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Podstawowe informacje

Miasto Dartowo potozone jest na Pobrzezu Stawinskim (zajmujacym najdtuzszy
odcinek polskiego wybrzeza Battyku) pomiedzy miejscowosciami Wicie i Dabki w
centralnej czesci Pobrzeza Koszalinsko-Stupskiego. Dartowo petni funkcje osrodka
wczasowego, kapieliska i matego portu. Jest to miasto o wysokim nasyceniu zabytkami i

rzadko spotykanym planie urbanistycznym pochodzgcym ze $redniowiecza.

Poczawszy od stycznia 1999 r. Dartowo znajduje sie w granicach Wojewodztwa
Zachodniopomorskiego (do 1998 r. Koszalinskie). Ta czes¢ wybrzeza posiada dogodne
warunki dla wypoczynku — okolice Dartowa pozbawione sg duzych miast, duzych portow
czy osrodkow przemystowych. Nie ma tam rowniez uj$¢ wiekszych rzek niosgcych ze
sobg zanieczyszczenia z gtebi kraju. Wojewodztwo koszalinskie (byte) reklamuje swoje
tereny jako atrakcyjne, nie skazone tereny gdzie mozna korzysta¢ z turystyki wodnej,
rowerowej, pieszej i samochodowej. Przemawia za tym m.in. potozenie na jego terenie
szerokich piaszczystych plaz nadmorskich oraz terenéw lesnych, wsréd nich
Drawskiego Parku Krajobrazowego. Znanymi w kraju osrodkami turystycznymi, poza
oczywiscie Dartowem, sg Ustronie Morskie, Dzwirzyno, Szczecinek, Czaplinek,

Ztocieniec, Potczyn Zdrd;.

W najblizszych okolicach Darlowa nie ma terenow wykluczajacych lub w
znacznym stopniu ograniczajgcych mozliwo$¢ wykorzystania oferty turystycznej miasta i
okolic. Sg natomiast czynniki korzystne dla turystyki, bowiem dla makroregionu
Zachodniego Nizu Polskiego charakterystyczne sg wody mineralne chlorkowe i
chlorkowo-siarczanowe, w zwigzku z czym i Dartowo dysponuje pewnymi ich zasobami.
Nie mozna jednak bez przeprowadzenia doktadnej analizy ich stanu, jakosci i wielkosci
przesgdza¢ o mozliwosci wykorzystania tych zasobow dla turystyki leczniczej,
uzdrowiskowej. Szczegolnie, ze w poblizu znajdujg sie miejscowosci posiadajgce juz
wykorzystywane zasoby wod leczniczych. Najblizej potozone sg Chtopy, gdzie
wykorzystywane sg wody chlorkowo-sodowo-bromkowe, troche dalej Kotobrzeg z

zasobami wad chlorkowo-sodowych oraz chlorkowo-sodowo- bromkowych i jodkowych
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oraz borowing; jeszcze dalej Potczyn Zdréj z wodami chlorkowo-bromkowymi i
jodowymi. Trudno jednak precyzyjnie okresli¢, bez przeprowadzenia doktadniejszych
badan, w jakim zakresie oferta turystyczna Dartowa jest atrakcyjna dla grupy osob
korzystajacych w wyzej wymienionych miejscowosciach z turystyki leczniczej,

uzdrowiskowej, klasyfikowanej sposrod oséb w wieku $rednim i starszym.

Charakterystyczne dla klimatu morskiego czynniki, tj. mechaniczne oddziatywanie
wiatru i zwiekszone wartosci ochtadzania, hartujg organizm cztowieka, usprawniajg
mechanizm termoregulacyjny organizmu. Specyficzna wiasciwos¢ terendw przymorskich
zalezy od wystepowania w powietrzu aerozolu morskiego — soli, jodu, bromu. Najlepsze
warunki dla rozprzestrzeniania sie morskiego aerozolu istniejg przy wiatrach wiejgcych
od morza z predkoscig 4 — 8 metréw na sekunde, ktore sg jedng z charakterystycznych
cech klimatu omawianego regionu. Inne charakterystyczne witasciwosci Kklimatu

Pobrzeza Koszalinsko-Stupskiego to:

- najmniejsza liczba dni goragcych (8 — 11),
- najkrotsza i najpdzniej zaczynajaca sie zima (45-50 dni),
- najmniejsze srednie amplitudy dobowe temperatur,
- najwieksza liczba dni z odwilzg,
- dtugi okres bezprzymrozkowy,
- duza wilgotnos¢ powietrza,
- malailos¢ opadéw w okresie letnim,
- $rednia roczna temperatura powietrza od 7,2 do 7,4 C°,
- Srednia temperatura okresu letniego (czerwiec, lipiec, sierpien)
od 15,3 C° do 15,6 C°,
- $rednia temperatura okresu zimowego (grudzien, styczen, luty) od — 0,5 do — 0,3 C°,
- najchtodniejszym miesigcem jest luty z temperaturg — 1,8 do — 1,4 C°,
- najcieplejszym miesigcem jest lipiec z temperaturg 16,3 do 16,6 C°,
- letnie temperatury dobowe wynosza 15 C°,
- wilgotno$¢ wzgledna powietrza 83 — 84 %,
- zachmurzenie w skali 0 - 10 pokrycia nieba chmurami srednie w roku od 6,5 do 7,0,

- liczba dni pogodnych z pokryciem nieba chmurami 2,0 od 22 do 42 dni w roku,
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- liczba dni pochmurnych z zachmurzeniem 8,0 od 130 do 160 dni w roku,

- roczne sumy opadéw w granicach od 620 do 680 mm, przy czym ilos¢ opadow
wzrasta w pétnocno-wschodniej czesci regionu,

- przewaga wiatrow chtodnych — zachodnich i pétnocno-zachodnich — o duzych

predkosciach, zwtaszcza w zimie.

Pobrzeze Baltyku jest w skali kraju kraing geograficzng najbardziej
nastoneczniong w pétroczu cieptym i najmniej ustoneczniong w pétroczu chtodnym.
Klimat morski, a w szczegoélnosci najbardziej charakterystyczne jego cechy, tj. :

- ruchliwos$c¢ i czystosc powietrza,

- znaczna wilgotno$¢ powietrza,

- duze nastonecznienie,

- stosunkowo mato opaddéw w pewnych porach roku,

tworzg odpowiednie warunki dla lecznictwa klimatycznego — thalassoterapii.

Dtugo$¢ optymalnego okresu korzystania z letnich walorow krajobrazowych
Srodowiska przyrodniczego wynosi dla prawie catego pasa nadmorskiego 130 — 140 dni
w skali roku, natomiast dtugo$¢ okresu korzystania z zimowych waloréw krajobrazowych
i Srodowiska dla Dartowa wynosi ok. 40 dni w skali roku. Diugos$¢ sezonu kapielowego
(zaczynajacego sie pomiedzy 21 czerwca a 7 lipca, konczacym zas miedzy 21 sierpnia
a 7 wrzesnia) najdtuzsza jest na wybrzezu zachodnim (dane dotyczg pobliskiego Mielna

i wynoszg 73 dni), najkrotsza zas na wybrzezu wschodnim (Wtadystawowo — 46 dni).

Rownolegle do brzegu ladu biegnie linia drogowa przy ktorej lezg gtéwne osrodki
administracyjne, ustugowe i przemystowe regionu. Majg one rOwniez znaczenie jako
osrodki turystyczne ze wzgledu na swe zabytki i historie (Stupsk, Stawno, Koszalin,
Biatogard, Lebork). Nad samym morzem lezg tylko 4 miasta, w tym jedno duze tj.

Kotfobrzeg.

Wojewddztwo koszalinskie zaliczane jest do wojewodztw o wysokim rozwoju
funkcji turystycznych w ktérym miejsca noclegowe stanowig ponad 5% ogolnej liczby
miejsc w Polsce. Jednak turysci korzystajq z nich praktycznie tylko w miesigcach letnich,

poniewaz okres aktywnosci turystycznej przypada w zasadzie tylko na ten okres.



Ponadto w regionie nie ma szczegdlnie wyrdzniajacych sie osrodkéw ,napedzajgcych”
turystyke w sezonie zimowym. W$rdd miejscowosci

wojewddztwie koszalinskim) z bazg turystyczng liczacg powyzej
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turystycznych (w bytym

noclegowych Dartowo znajduje sie na 5 pozycji, za Kotobrzegiem, Ustroniem Morskim,

Mielnem, Dzwirzynem, a przed Sianozetami, Dgbkami, Potczynem Zdroj, Chtopami,

Wiciami, Cieszynem i Koszalinem. W opracowaniu poswieconym strategii wojewodztwa
koszalinskiego wskazywano na istotng role turystyki dla jego rozwoju. Podkreslano

znaczenie dziatan zmierzajacych do przygotowania catorocznej oferty turystycznej

kierowanej do bardziej zréznicowanej grupy odbiorcow.

Tabela 1
Obiekty noclegowe turystyki w wojewddztwie koszalinskim wedtug rodzajow obiektéw —
w okresie styczen — wrzesien 1997 r.

dla turystyki

Ip Rodzaj obiektu llos¢ llos¢ pokoi llo$¢ miejsc
obiektow | (w nawiasach z | noclegowych (w
witasng fazienkg i nawiasach
WC) catoroczne)
1 |hotele 24 888 (681) 1731(1547)
2 |motele 4 51 (32 127 (119)
3 | pensjonaty 21 392 (285) 1003 (402)
4 |domy wycieczkowe 4 57 (16) 162 (100)
5 |schroniska - - -
6 |schroniska mtodziezowe 10 105 (3) 660 (80)
7 |osrodki wczasowe bez kwater| 217 10959 (5018) 29760(5558)
prywatnych
8 |osrodki kolonijne 46 1881 (597) 7220(1811)
9 |osrodki szkoleniowo-| 17 901 (529) 2270 (925)
wypoczynkowe
10 |domy pracy tworczej 1 27 (27) 93 (93)
11 |zespoty ogolnodostepnych| 11 178 (40) 461 (-
domkdw turystycznych
12 | kampingi 9 115 (5) 3123 ()
13 | pola biwakowe 18 14 () 1960 (v)
14 |osrodki wytgcznie do 1 23 (5) 46  (-)
wypoczynku sobotnio-
niedzielnego i $wigtecznego
15 | pokoje goscinne 453 2380 (430) 6269 (243)
16 [inne obiekty wykorzystywane| 21 1761(1411) 4090(1670)

500 miejsc
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|17 | ogétem | 857

| 19732 (9074)

| 589759(12548)

Tabela 2

Korzystajacy (w wojewoédztwie koszalinskim) z obiektow noclegowych w okresie styczen

— wrzesien 1997

Ip Rodzaj obiektu Turysci Turysci
krajowi zagraniczni
1 |hotele 83329 22483
2 |motele 7990 644
3 | pensjonaty 6382 1234
4 |domy wycieczkowe 1801 78
5 [schroniska - -
6 |schroniska mtodziezowe 9300 106
7 | osrodki wczasowe bez kwater prywatnych 173618 3674
8 | osrodki kolonijne 37291 120
9 |osrodki szkoleniowo-wypoczynkowe 20800 1567
10 |domy pracy twérczej 1232 -
11 | zespoty ogolnodostepnych domkow turystycznych 2235 39
12 |kampingi 23108 2742
13 | pola biwakowe 6557 166
14 |osrodki wytgcznie do wypoczynku sobotnio- 372 -
niedzielnego i $wigtecznego
15 | pokoje goscinne 22169 904
16 |inne obiekty wykorzystywane dla turystyki 34441 4627
17 | og6tem 430625 38384

Tabela 3

Udzielone noclegi (w wojewddztwie koszalinskim) w okresie styczen — wrzesien 1997 r.

Ip Rodzaj obiektu Turysci krajowi Turysci
zagraniczni
1 |hotele 147159 54482
2 |motele 11307 1834
3 | pensjonaty 51867 4970
4 |domy wycieczkowe 9010 267
5 |schroniska - -
6 |schroniska mtodziezowe 25255 195
7 |osrodki wczasowe bez kwater prywatnych 2113031 41268
8 | osrodki kolonijne 558918 1622
9 |osrodki szkoleniowo-wypoczynkowe 215557 9667
10 |domy pracy tworczej 29966 -
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11 | zespoty ogélnodostepnych domkéw turystycznych 2416 486
12 | kampingi 196991 16156
13 | pola biwakowe 29966 1404
14 |os$rodki wylgcznie do wypoczynku sobotnio- 2416 -
niedzielnego i Swigtecznego

15 | pokoje goscinne 196991 6758
16 |inne obiekty wykorzystywane dla turystyki 389741 54451
17 |ogbtem 3919199 193560
Tabela 4

Baza noclegowa turystyki w Wojewddztwie Zachodniopomorskim i powiecie stawienskim
w 1997 r.

Ip Rodzaj obiektu llos¢
wojewodztwo powiat %
1 |Ogdbtem 1685 186 11
2 |W tym hotele 70 4 5,7
3 | Miejsca noclegowe 143 806 14788| 10,3
4 |Korzystajagcy z noclegbw w okresie 1 256 240 70268| 5,59
styczen- wrzesien

Przyjeta klasyfikacja oraz zestaw danych nt. sektora turystyki w Dartowie

Zgodnie z definicja Swiatowej Organizacji Turystyki okreslenie turystyka”
oznacza czynnosci 0sOb podrozujgcych w celach wypoczynkowych, stuzbowych i
innych, pozostajacych poza swoim codziennym srodowiskiem nie dtuzej niz jeden rok.
Termin turysta okresla te osoby, ktore spedzity co najmniej jedng noc w odwiedzanym
miejscu, natomiast osoby, ktorych podréz nie wymagata noclegu poza miejscem

zamieszkania okreslane sg mianem odwiedzajacych jednodniowych.

Analizujgc stan zasobdw oraz informacje o wizytach turystow korzystano w
gibwnej mierze z danych zawartych w opracowaniach statystycznych. Obiekty
Swiadczgce ustugi noclegowe zobowigzane sg do corocznego przedstawiania
Gtéwnemu Urzedowi Statystycznemu sprawozdan zawierajgcych dane o wykorzystaniu
obiektu w okresie od 1 pazdziernika do 30 wrzesnia sprawozdawanego roku, w oparciu

0 przyjeta klasyfikacje. W zwigzku z wejsciem w zycie nowych regulacji prawnych,
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powstaty problemy dotyczace kategoryzacji obiektow turystycznych., dlatego tez dane w

tabelach zostaly zaprezentowane zgodnie z ponizszg klasyfikacja.

Hotel — obiekt posiadajacy state urzgdzenie grzewcze, dysponujgcy co hajmniej 9
pokojami, w ktérym liczba miejsc noclegowych jest nie wieksza niz 2,8 miejsc
na 1 pokdj. Hotel jednogwiazdkowy to obiekt, w ktéorym pokoje nie posiadajg
wiasnej tazienki i WC lub nie ma zadnej placowki gastronomicznej. Wedtug tej
klasyfikacji w Dartowie jest jeden jednogwiazdkowy hotel, natomiast w

wojewoddztwie koszalinskim hoteli jednogwiazdkowych jest 13.

Motel — obiekt posiadajacy state urzadzenie grzewcze i dysponujgcy co najmniej 9
pokojami, w ktérym liczba miejsc noclegowych jest nie wieksza niz 3,3 na

jeden pokdj

Pensjonat — obiekt posiadajacy state urzadzenie grzewcze oraz przynajmniej jedng
placowke gastronomiczng zapewniajacg catodzienne wyzywienie. Pensjonaty
I i Il kategorii posiadajg ponadto pokoje z tfazienkg i WC, podczas gdy
pensjonaty Il kategorii ich nie posiadajg. W Dartowie sg pensjonaty | i Il
kategorii, a w 1994 r. w okresie pazdziernik - grudzieh 1994 r. byly 2
pensjonaty klasyfikowane poza kategorig, natomiast w okresie styczen —

wrzesien w 1995 r. byty 3, a w 1996 r. 4 pensjonaty bez kategorii.
Osrodek wczasowy — obiekt dysponujgcy co najmniej 20 miejscami noclegowymi,

posiadajacy state urzadzenie grzewcze i placéwke gastronomiczng, przy czym

liczba miejsc na jeden pokoj jest nie wieksza niz 4,3.

Tabela 5
Liczba obiektéw noclegowych w Dartowie

Ip Rodzaj obiektu / liczba 1994 1995 1996
1 |Hotele jednogwiazdkowe w okresie | - IX 1 1 1
2 |Hotele jednogwiazdkowe w okresie X - XIlI 1 1 2
3 |Pensjonaty wl - IX 2 4 5
4 | Pensjonaty w X-XII 0 0 0
5 [Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych w I-IX 18 18 16
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6 |Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych w X - 0 0 2
Xl

7 | Osrodki kolonijne w | - IX 5 2 5

8 | Osrodki kolonijne w X - XII 0 0 0

9 |Zespoty ogdlnodostepnych domkow turystycznych 0 0 1
wl-1X

10 | Zespoty ogolnodostepnych domkow turystycznych 0 0 0
w X - XII

11 |Kampingi w | - IX 1 0 1

12 | Kampingi 0 0 0

13 | Pokoje goscinne (kwatery prywatne) w | - IX 20 37 101

14 | pokoje goscinne (kwatery prywatne) w X - XIlI 0 0 2

Zwraca uwage niewielki przyrost liczby obiektow noclegowych w ostatnich latach,
z wylaczeniem prywatnych kwater, gdzie w 1995 nastgpit przyrost o 85%, a w 1996 r. o
172% w porownaniu z latami poprzednimi. Niepokojacy jest rowniez fakt, ze w okresie
zimowym turysta, poza dwoma hotelami o $rednim standardzie i pensjonatami, nie ma w
zasadzie mozliwosci znalezienia noclegu o srednim i wysokim standardzie. Jest to o tyle
istotne, ze same walory naturalne nie wystarczg dla przyciggniecia wystarczajgcej liczby
turystéw: jednym z podstawowych kryteriow branych pod uwage przy wyborze miejsca
wypoczynku jest stan bazy noclegowej. Dlatego tez, majgc na uwadze coraz bardziej
atrakcyjng zagraniczng oferte turystyczng, nalezy podja¢ dziatania uatrakcyjniajgce

obecng oferte turystyczng Dartowa.

Tabela 6
Liczba miejsc noclegowych w Dartowie

Ip| Rodzaj obiektu /liczba miejsc noclegowych 1994 1995 1996

1 |Hotele jednogwiazdkowe w okresie | - IX 21 21 23

2 |Hotele jednogwiazdkowe w okresie X - XIlI 21 23 49

3 |Pensjonaty miejsca noclegowe ogotem | - IX 87 135 168

4 | Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych miejsca| 2375 2286 2203
noclegowe ogétem w I-1X

5 | Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych miejsca 0 0 538
noclegowe ogétem w X - XII

6 |Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych miejsca 0 0 335
noclegowe catoroczne w X - XI|

7 | Osrodki kolonijne miejsca noclegowe ogétem w | - 795 546 799

IX
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8 | Zespoty ogoélnodostepnych domkéw turystycznych 0 0 40
miejsca noclegowe ogotem w | - IX

9 |Kampingi miejsca noclegowe ogoétem w | - IX 250 b.d. 288

1 |Pokoje goscinne (kwatery prywatne) miejsca 400 600 1472

0 [noclegowe ogoétem | - IX

1 |Pokoje goscinne miejsca noclegowe catoroczne I- 0 11 18

1]IX

1 | Pokoje goscinne miejsca noclegowe X - XII 0 14 10

2

1 |Liczba miejsc noclegowych ogotem w | - IX 3928 3588 4993

3

1 | Miejsca noclegowe catoroczne | - IX 21 32 41

4

1 | Miejsca noclegowe catoroczne X - XII 21 37 394

5

Uszczegotowienie tych informacji stanowig dane otrzymane z Urzedu Miasta,

prezentowane w ponizszej tabeli.

Tabela 7
Turystyczna baza noclegowa — obiekty znajdujgce sie w biezacej eksploatacji w 1998 r.
Ip Rodzaj obiektow llos¢é Miejsca noclegowe
obiektow | sezonowe | catoroczne | ogdétem
1 |Hotele 6 86 185 271
2 Pensjonaty 12 122 120 242
3 | Osrodki wczasowe 25 4.831 - 4.831
4 | Osrodki kolonijne 2 746 - 746
5 |Kampingi 2 87 - 87
6 |Pola namiotowe 2 500 - 500
7 | Kwatery prywatne 278 3.500 - 3.500
Razem 327 9.872 305 10.177

Obiekty wczasowe grupuja sie przede wszystkim w nadmorskiej dzielnicy
wczasowej Dartowko. Standard obiektoéw turystycznych jest zréznicowany; dwa hotele
prezentujg dobry standard, pozostata za$ cze$¢ przedstawia sredni i niski poziom, przy

czym nastepuje ich powolna modernizacja, szczegolnie w obiektach prywatnych.

Tabela 8
Liczba 0so6b korzystajgcych z noclegéw w Dartowie

10
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Ip Rodzaj obiektu / liczba korzystajacych z 1994 1995 1996
noclegow

1 |Hotele korzystajacy z noclegéw ogétem 183 215 289

2 |Pensjonaty korzystajacy z noclegoéw ogotem 226 385 566

3 | Osrodki kolonijne korzystajacy z noclegdw ogétem 2400 1610 2626
w |- Xl

4 | Zespoty ogolnodostepnych domkéw turystycznych 0 0 80
korzystajacy z noclegéw ogétem w | - XII

5 | Kampingi korzystajacy z noclegow ogdtem w | - XlI 2005 b.d. 1553

6 |Pokoje goscinne korzystajacy z noclegéw ogétem 778 1848 6131

7 | Korzystajgcy z miejsc noclegowych ogotem 15093 | 14185 21645

Maksymalny wskaznik jednorazowej pojemnosci turystycznej w okresie letnim dla

obszaréw nadmorskich zostat na pod koniec lat osiemdziesigtych szacunkowo okreslony

na 1.000 do 1.500 os6b na kilometr linii brzegowej badz tez na 300-800 oséb na km?.

Nie podjeto przy tym proby okreslenia pojemnosci turystycznej w okresie zimowym.

Prowadzac dalej te szacunki mozna obliczy¢, ze na powierzchni 20 km? w okresie letnim

moze przebywac¢ 16.000 turystow czyli prawie tyle samo ilu jest obecnie mieszkancow.

Wydaje sie jednak, ze rzeczywisto$S¢ przerosta te szacunki, o czym swiadczy rosngca

liczba o0so6b korzystajacych z noclegéw w Dartowie.

Tabela 9

Liczba wynajetych pokoi i udzielonych noclegéw w Dartowie

Ip | Rodzaj obiektu / liczba wynajetych pokaoi 1994 1995 1996

1 |Hotele wynajete pokoje ogotem 248 300 242

2 | Pensjonaty wynajete pokoje ogotem 927 1509 2755

3 |Wynajete pokoje ogotem w hotelach i 1175 1809 2997
pensjonatach

4 | O$rodki wczasowe bez kwater prywatnych 135785 139073 134897
udzielone noclegi ogétem

5 | Osrodki kolonijne udzielone noclegi ogotem 47279 32200 47531

6 |Zespoty ogolnodostepnych domkow 0 0 665
turystycznych udzielone noclegi ogotem

7 | Kampingi - udzielone noclegi ogotem 9102 b.d. 7458

8 |Pokoje goscinne - udzielone noclegi ogétem 8288 20041 49843
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9 [Udzielone noclegi ogétem w pozostatych 200454 191314 240394
obiektach noclegowych

Podstawowy oferta turystyczna Dartowa zwigzana jest z przede wszystkim z
samodzielnie zorganizowanymi pobytami wypoczynkowymi w okresie letnim turystow
krajowych (oséb miodych i w srednim wieku o srednich dochodach oraz zorganizowane
grupy turystyczne — kolonie dzieciece). Mieszkancy miasta starajg sie stworzyc oferte
dla amatorow réznych form wypoczynku (np. dla wedkarzy potowy morskie na wedke i
wycieczki kutrami) jednak obecne warunki nie sprzyjajg rozwojowi turystyki biznesowej,
rowerowej, wyczynowej, czy tez miejskiej i kulturowej. Mozliwosci rozszerzenia oferty

turystycznej zwigzane sg z portem dostepnym dla jachtow i todzi sportowych.

Grupg turystow, ktéra tradycyjnie juz wypoczywa nad Battykiem, to mieszkancy
Slaska, okolic Wroctawia i Warszawy. Wzrasta naptyw turystéw zagranicznych. W
odniesieniu do grupy turystéw krajowych obecne dane statystyczne nie pozwalajg na
doktadniejsze okreslenie z jakich regionéw kraju pochodza, zas w odniesieniu do grupy
turystow zagranicznych informacje o tym, z jakich krajow pochodzg mozna uzyskac¢ na

poziomie wojewddztwa.

Dane z 1996 r. sytuujg Polske w grupie krajow europejskich o najszybszym
tempie wzrostu przychodow dewizowych z turystyki. Najwiekszym rynkiem turystéw dla
kraju sa panstwa sasiednie. W koszalihskim najwiecej turystow zagranicznych,
korzystajacych z obiektéw noclegowych turystyki, przybyto z Niemiec, Danii, Holandii i
Szwecji. O tym, ze w krajach tych jest wielu potencjalnych odwiedzajgcych Dartowo
doskonale wiedzg firmy turystyczne, ktore chetnie uczestniczg w roznego rodzaju
dziataniach promujgcych region jako miejsce wypoczynku (np. organizacja objazdow dla
dziennikarzy piszacych o turystyce i wypoczynku, targi branzowe, filmy promocyjne).
Dzieki temu majg mozliwos¢é zaobserwowania jak postrzegany jest kraj, region jako
miejsce spedzania wolnego czasu, wypoczywanie. Opinia ta sprowadza sie do
stwierdzenia, ze Polska cieszy sie coraz wiekszym zainteresowaniem turystow
zagranicznych, jednak problemem stanowi niedostateczna oferta turystyczna oraz brak
poczucia bezpieczenstwa (niedostateczne bezpieczenstwo na drogach, zagrozenie

drobng przestepczoscig, niedostateczne warunki sanitarne) przy czym aspekt braku
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bezpieczenstwa nalezy rozpatrywac¢ w kontekscie catego kraju.

Najczestszymi celami przyjazdéw zagranicznych turystéw do Polski s3g: interesy,
typowe cele turystyczne (wypoczynek, zwiedzanie i poznawanie kraju), zakupy oraz

odwiedziny u krewnych i znajomych.

Wykres 1

Tury$ci zagraniczni korzystajacy z obiektéw noclegowych turystyki w wojewodztwie
koszalinskim w 1997 r.

m Niemcy

m Dania

O Szwecja

O Holandia

W Rosja
mCzechy

m Ukraina
OoWIk. Brytania

m pozostate kraje

Tabela 10

Liczba wynajetych pokoi turystom zagranicznym w Dartowie

Ip | Rodzaj obiektu / liczba wynajetych pokoi 1994 1995 1996
turystom zagranicznych

1 |Hotele wynajete pokoje ogétem 11 7 7

2 | Pensjonaty wynajete pokoje ogotem 56 76 777

3 |Wynajete pokoje ogotem w hotelach i 67 83 784

pensjonatach

4 | Osrodki wczasowe bez kwater prywatnych 543 112 415
udzielone noclegi ogotem
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6 |Zespoty ogolnodostepnych domkow - - 8
turystycznych udzielone noclegi ogétem

7 | Kampingi - udzielone noclegi ogotem 246 b.d. 204

8 |Pokoje goscinne - udzielone noclegi ogétem 215 266 802

9 | Udzielone noclegi ogétem w pozostatych 1004 378 1429

obiektach noclegowych

Baza towarzyszaca turystyce

Turystyka wykorzystuje nie tylko wtasne zasoby, w znacznie wiekszym stopniu
niz inne dziedziny korzysta z zasobow wspotpracujgcych z nig branz (np. gastronomia,
handel, ustugi rozrywkowe, komunikacja). Przecietny pobyt urlopowy obejmuje:
wyzywienie, rozrywke,

stworzenia takich warunkéw, w ktérych turysci mieliby zapewniony dostep do kompletu

zakwaterowanie, zakupy. Stad tez wynika koniecznosc¢

tych zasobow. Wydaje sie, ze w Dartowie w tym zakresie jest jeszcze wiele do zrobienia.

Tabela 11
Baza gastronomiczna

Lp Rodzaj obiektow llos¢ Obiekty o dzialalnosci
obiektéw | sezonowej | catoroczne | ogo6tem
J
Miejsca konsumpcyjne
1 |Restauracje 5 - 202 202
2 Kawiarnie, cukiernie 6 - 160 160
3 |[Bary 25 56 752 808

Baze kulturalno - rozrywkowg stanowi w zasadzie kino ,Bajka” i Dom Kultury w
ktérych prowadzeniem dziatalnosci zajmujg sie pracownicy miejskiego Osrodka Sportu i

Kultury.

Infrastruktura sportowa, z ktérej mogq korzystaé turysci i mieszkancy, to stadiony
i korty tenisowe Osrodka Sportu i Kultury oraz kort ceglasty i kryty basen w pobliskiej
jednostce wojskowej oraz przyszkolne boiska i hala sportowa przy Zespole Szkot
Morskich. Ponadto w miescie znajdujg sie dwie sitownie oraz o$rodek jezdziecki

LAgrima”, jak rowniez wypozyczalnia kajakow i rowerow wodnych ,Traczowisko”.
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Turystom oferowane sg rejsy wycieczkowe po morzu oraz wedkarskie potowy morskie.
Na plazach po stronie wschodniej i zachodniej, ktére corocznie organizowane sg dwa
strzezone kapieliska, turysci moga korzystac z takich atrakcji jak zjezdzalnie wodne czy

skutery wodne.

Wieksza czesC bazy turystycznej przystosowana jest do korzystania z niej
wytacznie w miesigcach letnich — np. sg tylko dwa osrodki wypoczynkowe, w ktérych

mozna kapac sie przez caty rok.

Przybysze i mieszkancy majg trudnosci z dokonywaniem ptatnosci w innej formie
niz gotowka czy ptacenie czekiem poniewaz bardzo staba jest oferta instytucii
finansowych — w miescie sg zaledwie bank PKO i Bank Spotdzielczy, nie ma zadnego
bankomatu. Pozytywnym zjawiskiem jest to, ze placowki handlowe i gastronomiczne w

coraz wiekszym stopniu przyjmujg ,plastikowy pienigdz”.

Wydaje sie jednak, ze najwieksze problemy, zaréwno turystow, jak i
mieszkancow, zwigzane sg z ukfadem komunikacyjnym miasta - bardzo ztym, bo
niedostosowanym do obstuzenia tak duzej liczby turystéw i mieszkancow (ktory poza
tym jest bardzo interesujacy). Coraz wiecej turystow, krajowych i zagranicznych
korzysta z samochodu. Ponadto w miescie i okolicy nie ma wydzielonych tras i sciezek
rowerowych, co dodatkowo utrudnia przemieszczanie sie, a ponadto ogranicza rozwoj

coraz popularniejszej turystyki rowerowej.

O tym co dzieje sie w okolicy tury$ci mogq dowiedzie€ sie z miejscowe] prasy:
dwutygodnika ,Dartowiak”, miesiecznika ,Echo Dartowa”, wktadki pt. ,Gtos Dartowa”
zamieszczanej w ,Gtosie Koszalinskim” oraz z lokalnego radia ,Dartowo”. W miescie nie
ma wyspecjalizowanego biura turystycznego, czy tez innego rodzaju punktu
Swiadczacego ustugi w zakresie informacji i reklamy turystycznej.

Miasto stanowi bardzo interesujacy przyktad sSredniowiecznego ukfadu
urbanistycznego z wieloma zabytkami architektury, sposrod ktorych nalezy przede
wszystkim wymieni¢ gotycki (XIV w.) Zamek Ksigzgt Pomorskich, gdzie miesci sie
muzeum z ekspozycjami m.in. pomorskiej sztuki sakralnej i etnografii pomorskiej. W

centrum miasta potozony jest czternastowieczny kosciot mariacki, w ktérym znajduje sie
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sarkofag kréla Eryka — ,patrona turystycznego” Dartowa. SzczegOlnie interesujacy

przyktad gotyckiej architektury cmentarnej stanowi kaplica grzebalna Sw. Gertrudy.

Dziatania wiadz Dartowa i innych podmiotow zainteresowanych rozwojem

turystyki

Waznym, z punktu widzenia turystyki i nie tylko, zadaniem wtadz samorzgdowych
jest tworzenie odpowiedniej infrastruktury, wspotpraca z lokalnymi przedsiebiorstwami
oraz podejmowanie dziatan promocyjnych. Wiadze miejskie doskonale zdajg sobie
sprawe, jak wazng dziedzing jest dla rozwoju gospodarczego miasta i jego mieszkancow
turystyka. Majg tez swiadomos$¢, ze jej obecny stan pozostawia jeszcze wiele do
zyczenia, dlatego tez rozpatrujg ro6znorakie mozliwosci sprzyjajace poprawie sytuacii.
Jedng z nich jest zaktywizowanie turystyki w sezonie zimowym. Wyraznie postrzegane
sq problemy z ,zagospodarowaniem” duzej liczby turystow w sezonie letnim oraz ich
brak w sezonie zimowym. Przedstawiciele Miasta pragng podja¢ dziatania, ktore
spowodujg zmniejszenie tych roznic w ten sposob, Zze wzrosnie liczba o0s6b
wypoczywajacych w Dartowie i okolicach w miesigcach péznojesiennych, zimowych i
wczesnowiosennych. Od trzech lat pracujg nad takg ofertg. Z wypowiedzi przedstawicieli
Miasta wynika, ze rosnie liczba przyjazdéw w kwietniu, maju i wrzesniu, co dodatkowo
przemawia za tym zeby zintensyfikowa¢ prace nad dopasowaniem oferty. Pewne
dziatania zostaty juz podijete; jesienig 1998 r. prowadzone byly warsztaty, ktérych celem
byta pomoc w tworzeniu w regionie firm dziatajacych w sektorze turystycznym.
Réwnoczes$nie Miasto zaangazowato sie w projekt PHARE INFOTUR-BIN, ktéry ma za
zadanie zorganizowanie sieci informacji turystyczno-gospodarczej. W ramach tego
projektu zainstalowano serwery w Koszalinie i Stupsku, do ktorych i z ktorych
przekazywane bedg informacje o ofercie turystycznej wybranych 10 gmin (w tym
réowniez Dartowa). Udziat Miasta w tym projekcie jest przykladem wspétpracy z
organizacjami zajmujacymi sie poprawag stanu turystyki w regionie, w tym przypadku
istotng role odegrata Pomorska Agencja Rozwoju Turystyki ze Stupska. Inne instytucje i

organizacje zwigzane z turystyka i promocja regionu, to:
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o Stowarzyszenie Rozwoju Turystyki ,Dar-2000”, Dartowo
o Towarzystwo Przyjaciot Ziemi Dartowskiej, Dartowo
o Polskie Towarzystwo Turystyczno-Krajoznawcze
W innych miejscowosciach
o Regionalna Agencja Promocji Turystyki w Koszalinie
o Agencja Rozwoju Regionalnego w Koszalinie
o Koszalinska Agencja Rozwoju Regionalnego w Koszalinie
o Srodkowopomorska Izba Turystyki

o Pomorska Agencja Rozwoju Turystyki w Stupsku

Efektem wspofpracy z nimi jest uczestnictwo przedstawicieli Miasta w imprezach
promocyjno-handlowych, udziat w zjazdach ,Nowej Hanzy” dzieki czemu mozliwa jest
wieksza promocja Dartowa i regionu (m.in. poprzez filmy, materiaty reklamowe, wystawy
fotogramow). Kolejng zaletg tej formy wspotpracy jest moznos¢ bezposredniej wymiany
zdan, pogladéw, stanowisk. Jednym z nich jest to, ze szanse na poprawe sytuacji ha
rynku ustug i firm turystycznych wigzane sg z nowg ustawa o ustugach turystycznych,

obligujaca do przeprowadzenia kategoryzaciji ustug turystycznych.

Miasto zdajgc sobie sprawe z wagi promowania sie organizuje w 1999 r. Centralne

Obchody Dni Morza pod patronatem Prezydenta RP.

Przedstawiciele Miasta prowadzg rozmowy z potencjalnymi inwestorami, ktorzy
zechcieliby inwestowa¢ w miejscowg baze turystyczng. Réwnoczesnie starajg sie
nawigza¢ wspotprace z innymi podmiotami zainteresowanymi dopasowaniem oferty do
wymagan turystébw i poprawg sytuacji na rynku turystycznym np. poprzez budowe

wygodnego uktadu sciezek rowerowych w ramach Europejskiego Szlaku Rowerowego

Miasto planuje uruchomienie w budynku Urzedu Miasta punktu informaciji
turystycznej, ktéry petnitby rownoczesnie role biura obstugi interesanta. Plany te
ewoluujg w kierunku zawigzania spotki ktérej podstawowaq dziatalnoscig bytoby
prowadzenie informacji turystycznej i rezerwacja miejsc oraz promocja turystyczna
miasta. W Dartowie nie ma do tej pory biura informacji turystycznej, o jakiekolwiek dane

trzeba dopytywac¢ sie w biurach turystycznych, ktére dziatalnos¢ informacyjng traktujg

17



Europejska Strategia Rozwoju Gminy - Miasto Dartfowo — Program Rozwoju Turystyki
Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych, 00-281 Warszawa ul.Jezuicka 1/3.

jako uboczna.

Kolejne przedsiewziecia, ktére chciatyby zrealizowa¢ wtadze Dartowa to budowa -
w ramach rozwoju infrastruktury koniecznej do uatrakcyjnienia oferty turystycznej —
hoteli, krytego basenu, kregielni, pola do gry w golfa. W ramach innych mozliwosci
zwigzanych z potozeniem Miasta dazy sie do wykorzystania szans zwigzanych z
inwestycjami w porcie (budowa przystani dla jachtéw, uczestnictwo w programie
Suprtnetnet o rozwoj sieci portow do turystyki jachtowej), jak rowniez z dziedzictwem
kulturowym i bazg materialng (budowg bardziej atrakcyjnego wizerunku Miasta -

renowacja zabytkowej czesci miasta, szczeg6lna dbatos¢ o zabytkowe nieruchomosci).
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.Sektor turystyczny w rozwoju gminy”, materialy szkoleniowe z IX Krajowe]
konferencji Stowarzyszenia Rozwoju Gospodarczego Gmin, Kotobrzeg 1997 r.,
»,Rozwijamy turystyke. Poradnik dla gmin i organizacji pozarzadowych”,

.Geografia Turystyki Polski”, T. Lijewski, B. Mikutowski, J. Wyrzykowski, Panstwowe
Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa, 1985

:Turystyka Polski w 1997 r.” Gtéwny Urzad Statystyczny

»Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Miasto Dartowo”,

Materiaty i foldery Urzedu Miasta Dartowo
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PORT MORSKI W DARLOWIE

Informacje i dane do diagnozy stanu istniejgcego

Dartowo jest najwiekszym matym portem morskim Polski, potozonym
nad otwartym morzem i posiadajgcym bogate tradycje portu regionalnego i
lokalnego, obstugujacego w przesztosci przewozy battyckie o zasiegu
miedzynarodowym i kabotazowe oraz rybotowstwo baityckie. W catym
okresie powojennym, do konca lat osiemdziesigtych port ten odgrywat,
podobnie jak inne mniejsze porty polskiego wybrzeza, niewielkg role w
aktywizacji regionu i w gospodarce miasta. Polityka panstwa preferowata w
tym okresie rozwoj duzych portow morskich i koncentracje w nich wszystkich
funkcji morskich, przy ograniczaniu do minimum aktywnosci matych struktur
portowych i ich miast. W r6znych opracowaniach studialnych i
przedprojektowych pojawiaty sie niejednokrotnie koncepcje budowy w porcie
réznych terminali przetadunkowych. Bodzcem do tych rozwazan byly znaczne
rezerwy przestrzenne portu oraz walory jego potozenia.

Obecnie port w Dartowie ma szanse powrotu do swoich naturalnych
funkcji obstugi baityckiego ruchu towarowego, rybotdwstwa baityckiego i
przybrzeznego potaczonego z przetworstwem, obstugi turystyki morskiej, a
takze lokalnego przemystu portowego. Port moze sie znowu staé
podstawowym czynnikiem aktywizacji miasta.
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Potozenie portu i uktad funkcjonalno-przestrzenny.

Port morski jest usytuowany na potudniowym brzegu Battyku w ujsciu
rzeki Wieprzy. Rozcigga sie wzdtuz odcinka ujsciowego rzeki na dtugosci
okoto 2 400 m. Sktada sie z dwoch czesci. Pierwszg stanowi port w Dartéwku,
sktadajacy sie z zachodniej i wschodniej czesci potozonych po obu stronach
ujscia rzeki i potgczonych miedzy sobg rozsuwanym mostem (zbudowanym w
miejsce zabytkowego mostu zwodzonego), zlokalizowanym w odlegtosci
okoto 250 m. od wejscia z awanportu do kanatu portowego. Drugg czesc¢
portu stanowig baseny portowe w Dartowie, zlokalizowane na styku z
miastem. Obie czesci portu - Dartébwek z Dartowem taczy diugi kanat portowy
0 przecietnej szerokosci dna na gtebokosci 5,5 m. wynoszacej 23 m.

Wielkosé i struktura witadania portu.

Port, po zatwierdzeniu nowej granicy [Rozporzadzenie Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 15 grudnia 1998 roku (Dz.U. Nr
159/98 poz. 1056)] zajmuje obszar 88,90 ha, w tym akweny wodne 27,5 ha, a
tereny lagdowe 61,40 ha (rys.l). Ustalona Rozporzadzeniem MTiIGM nowa
granica portu morskiego w Dartowie od strony lgdu obejmuje wiekszy obszar
ladowy, witgczajgc do granic portu tereny o powierzchni 22,0 ha potozone po
zachodnie] stronie kanatu portowego miedzy Dartowkiem a Dartowem.
Akweny sg we wiadaniu Urzedu Morskiego w Stupsku.

W strukturze wiasnosci terenéw portowych® tylko 0,5 ha nalezy do
gminy; pozostate tereny w granicach portu sg wilasnoscig Skarbu Panstwa.
Port w Dartowie nie ma jednego gospodarza - administratora. Jest podzielony

! Gmina posiada tylko zestawienie struktury wiasnosci i wiladania, bez podkladéw mapowych.
Natomiast w posiadaniu Urzedu Morskiego w Stupsku znajduja sie podktady mapowe w skali 1 : 2000
z aktualng granica portu oraz zaznaczeniem dziatek znajdujacych we wiadaniu poszczegdlnych
uzytkownikow portu wedtug stanu na dzien 7 maja 1998 roku. Miegdzy zestawieniem struktury
wiasnosci i wiadania a planem portu wystepuja rozbieznosci i niescistosci; w interesie gminy jest
sporzadzenie uaktualnionej mapy wiadania terenami.
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na czesci administrowane przez poszczegodlne przedsiebiorstwa i Urzad
Morski w Stupsku.

Struktura wtadania terendéw portowych jest nastepujgca: Urzad Morski -
27,5 ha (45,0 % terendéw), Agencja Wtasnosci Rolnej SP - 19,6 ha (32,0 %),
PPIUR Kuter w Dartowie 7,5 ha w rejonie Basenu Przemystowego oraz
Basenu Rzecznego (12,0 %), Przedsiebiorstwo Zbozowo-Mtynarskie PZZ w
Stoistawiu 3,9 ha w rejonie Basenu Przemystowego (6,4 %), Urzad Miejski w
Dartowie - 2,3 ha (3,7 %), Gminny Zaséb Ziemi - 0,5 ha ( 0,8 %) oraz PRO -
0,1 ha (0,1 %).

Nalezy podkresli¢, ze struktura wtasnosci i wikadania terenow portowych
jest szczegOlnie wazna z punktu widzenia mozliwosci komunalizacji portu;
wysoki stopien uwtaszczenia eksploatowanych terendw portu jest tu
czynnikiem niekorzystnym.

Requlacje prawne funkcjonowania portu

Dziatalnos¢ portu w Dartowie, podziat kompetencji pomiedzy organem
administracji morskiej (Urzedem Morskim w Stupsku) a gming oraz
mozliwosci komunalizacji portu regulujg nastepujace akty prawne:

e Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o portach i przystaniach morskich
(Dz.U.z 1997, Nr 9, poz.44);

e Zarzadzenie Nr 1/97 Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku z dnia 23
wrzesnia 1997 roku w sprawie okreslenia obiektow, urzadzen i instalacji
wchodzacych w skiad infrastruktury dostepu do portdw Dzwirzyno,
Kotobrzeg, Dartowo, Ustka, Rowy, teba (Dz.Urzedowy Wojewddztwa
Stupskiego po0z.167);

e Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 15
grudnia 1998 roku w sprawie ustalenia granicy od strony lgdu portu
morskiego w Dartowie (Dz.U. z 1998, Nr 159, poz.1056);

e Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1
czerwca 1998 roku w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
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odpowiada¢ morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz.U. z
1998, Nr 101).

Ustawa o portach i przystaniach morskich w rozdziale 5 w art. 23
stanowi, ze o formie prawno-organizacyjnej zarzadzania portem w Dartowie
decyduje gmina.

Zarzgdzenie Dyrektora UM w Stupsku w § 4 ustala, ze w skfad
infrastruktury zapewniajgcej dostep do portu Dartowo wchodzg nastepujace
obiekty, urzadzenia i instalacje dla toréw wodnych:

e tor podejsciowy z morza petnego do gtowicy falochronu wschodniego, o
kierunku 116° o parametrach: dtugos$¢ - 926 m., szerokos¢ w dnie - 60m.,
gtebokosé - 8 m.;

e tor wodny od gtowicy falochronu wschodniego do obrotnicy o parametrach:
dtugos¢ - 420 m., szerokos¢ - 23 m. w osi kanatu portowego, gtebokosc¢ -
5,5m.;

e oObrotnica ,w rozgatezieniu kanatu i wejscia do basenu przemystowego” -
Srednica - 110 m., gtebokosc¢ - 5,5 m.

1. Obiekty: a/ falochrony zewnetrzne; b/ kierownica statkéw, wraz z ostrogg
zachodnia; ¢/ umocnienia brzegu: Parkowe - 1040 m. i Refulacyjne - 1092
m.;

2. State znaki nawigacyjne;

3. Urzadzenia i instalacje w postaci oswietlenia lampowego obiektéw
wymienionych w pkcie 1.

Wiasnos$¢ wymienionych obiektow, urzadzen i instalacji wchodzacych w sktad
infrastruktury dostepu do portu w Dartowie przystuguje Skarbowi Panstwa.
Zgodnie z art.5 ust.1 ustawy portowej dotyczy to takze akwendéw portowych
Dartowa.

W konsekwencji zakres infrastruktury portowej obejmuje nabrzeza
portowe wymienione w tabl.4 (poza nabrzezami stanowigcymi wiasnosc¢
PPIUR Kuter, nabrzezami Skarpowym i Refulacyjnym oraz oboma
falochronami i ostrogg zachodnig).
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Dochody i wydatki zwigzane z funkcjonowaniem portu.

Z punktu widzenia mozliwosci i celowosci ewentualnej komunalizacji
portu w Dartowie nalezy wstepnie oceni¢ koszty eksploatacji portu -
przychody i wydatki w zakresie przedmiotu dziatalno$ci podmiotu
zarzadzajgcego portem. Po stronie przychodoéw sg optaty portowe
obejmujgce: opfaty tonazowe od statkbw handlowych - towarowych i
pasazerskich oraz jednostek rybackich, optaty przystaniowe (postojowe) za
postdj w porcie jednostek ptywajacych, gtéwnie rybackich, a takze optaty
uzyskiwane z dzierzaw dtugoterminowych i sezonowych. Wielkos¢ tych optat
w 1998 r.przedstawia tabl.1.

Tabl.1 Wptywy portu w Dartowie z tytutu optat portowych w 1998 roku

(w tys.ztotych)

Wyszczegodlnienie 1998
RAZEM 443,078
w tym: optaty tonazowe, przystaniowe i pasazerskie 235,923
opfaty tonazowe od statkow handlowych 22,700
optaty postojowe od jednostek sportowych 1,350
optaty z tytutu dzierzaw dtugoterminowych
i sezonowych 183,105

Zrédfo: Opracowano na podstawie informacji Kapitanatu Portu w Darfowie,
PPiIUR Kuter oraz firmy KTL, Darfowo styczer 1999
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Wydatki na utrzymanie infrastruktury portowej oraz infrastruktury
dostepu do portu w Dartowie sg dotychczas ponoszone przez Urzad Morski w
Stupsku odpowiedzialny za infrastrukture portu. Ich wielkos¢ w latach 1994 -
1998 przedstawia tabl.2.

Tabl.2 Zakres i naktady na roboty hydrotechniczne
w porcie w Dartowie w latach 1994 - 1998

Rok Zakres robot hydrotechnicznych Poniesione nakfady w tys.zt
1994 obramowanie kanatu, obrzut falochronu zachodniego, 1715
zabezpieczenie falochronu wschodniego
1995 kontynuacja robot z 19984 r. oraz remont gtowicy
falochronu zachodniego 181
1996 remont oswietlenia nabrzezy 54
1997 remont nawierzchni nab. Kotobrzeskiego, czesciowa

wymiana systemu oswietlenia nabrzezy portowych,
remont ostrogi zachodniej w awanporcie, remont

nabrzeza przy zjazdach, remont urzadzen odbojowych 2654
1998 badania podwodne nabrzezy portowych, remont

ostrogi zachodniej, remont nabrzeza Pilotowego

kontynuacja remontu systemu o$wietlenia nabrzezy 2 233%
Zrédfo: Dane Urzedu Morskiego w Stupsku, Stupsk styczer 1999 oraz Zestaw
wykonanych

prac inwestycyjno-remontowych oraz koszty ich wykonania w latach
19971 1998
oraz planowane w 1999 roku. Materiaty Kapitanatu Portu w Darfowie,
Darfowo marzec 1999

Z przedstawionych w tabl.2 wielkosci wynika, ze w ostatnich latach
Urzad Morski w Stupsku ponosi gtéwnie naktady na remont, modernizacje i
rozbudowe obiektéw infrastruktury dostepu do portu. Natomiast nakfady na
obiekty infrastruktury portowej byty b.ograniczone. Jednoczesnie na redzie
portu oraz na akwenach i torach wodnych wewnatrz portu prowadzone sg
kazdego roku prace pogtebiarskie (tabl.3). Ich koszt obcigza Urzgad Morski w
Stupsku.

¥ w tym remont nabrzeza Pilotowego 181 tys. zi
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Z uzyskanych w Urzedzie Morskim w Stupsku informacji wynika, ze
najpilniejsze potrzeby w zakresie remontow, odbudowy czy przebudowy
obiektéw infrastruktury  portowej obejmujg  przebudowe nabrzeza
Kotobrzeskiego oraz remont Kkapitalny nabrzeza  Warsztatowego.
Wystepujgca potrzeba remontéw kapitalnych umocnien i urzadzen
odbojowych po wewnetrznej sciance falochronu i nabrzeza Parkowego oraz
przebudowy kanatu portowego sa, zgodnie z Zarzadzeniem Dyrektora UM w
Stupsku, przedsiewzieciami dotyczacymi obiektow infrastruktury dostepu do
portu. Szacuje sie, ze naktady na planowane inwestycje i remonty w 1999
roku w zakresie infrastruktury hydrotechnicznej portu w Dartowie powinny
wynies¢ okoto 610 tys.zt.

Tabl.3 Zakres i naktady na roboty pogtebiarskie w porcie w Dartowie
w latach 1994 - 1998

Rok Zakres rob6t [tys.m3] Poniesione naktady w tys.zt
1994 A - 150,0 1397,5
B - 35,0 241,5
1995 A - 1651 1957,1
B - 57,5 609,5
1996 A - 100,0 1 380,0
B - 24,0 290,0
1997 A - 100,0 1730,0
B - 80,0 13725
1998 A - 100,0 2 200,0
B - 60,0 1 200,0
1999 /planowane/ A -  100,0 2 200,0
B - 60,0 1 200,0

A - reda portu; B - akweny i tory wodne wewnatrz portu

Zrodto: Zestaw wykonanych prac inwestycyjno-remontowych oraz koszty ich
wykonania w  latach 1997 i 1998 oraz planowane w 1999 roku.
Materiaty Kapitanatu Portu w Dartowie, Dartowo marzec 1999
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Potencjat techniczny portu.

Infrastruktura portowa.

Wejscie do portu od strony morza chroni awanport ostoniety falochronami o
dtugosci: wschodni - 436 m. i zachodni - 484 m. Szerokos¢ wejscia miedzy
gtowicami falochronéw wynosi 38 m. Gtebokosci w wejsciu wynoszg 7,0 m., w
awanporcie na akwenie przylegtym do toru wodnego - 6,0 m., a na
pozostatym akwatorium 4,0 do 5,0 m. Szerokos¢ wejscia z awanportu do
kanatu portowego wynosi 25 m.

taczna dtugos¢ nabrzezy portowych (tabl.4) wynosi 5 780 m., w tym
nabrzezy skarpowych o gtebokosci 1,2 m. - nabrzeza Refulacyjne i Parkowe -
Skarpowe 2112 m. Pozostate nabrzeza eksploatacyjne i postojowe majg
gtebokosci 3,5 do 50 m. Znaczna czesS¢ najlepszych nabrzezy
eksploatacyjnych portu w rejonie obu basendéw portowych - Przemystowego i
Rzecznego znajduje sie na stanie majatkowym PPIUR Kuter (nabrzeza nr 4 -
10 oraz 12 - 14). Stan techniczny wiekszosci nabrzezy jest na ogét dobry,
czes$¢ nabrzezy wymaga remontu. Charakterystyke techniczng infrastruktury
hydrotechnicznej portu przedstawia tabl.4.

Tabl. 4 Charakterystyka techniczna infrastruktury hydrotechnicznej
portu w Dartowie

Lp Nazwa obiektu Dtugosé Gtebokosc¢ Nosnos¢
Stan

[m] [m.] [t/m2]
techniczny”

1. Falochron wschodni

z gtowicqg 436,0 49-58 -
dobry
2. Nab.Pilotowe 196,0 5,0 1,0
dobry
3. Nab.Usteckie 211,0 5,0 1,0
dobry

" wedtug - G.Barytko: Przeglad podwodny nabrzezy w porcie Dartowo. Zaktad Ustug Podwodnych i
Hydrotechnicznych. Neptun w Gdansku, Gdansk wrzesien 1998; nabrzeza nalezace do PPiUR Kuter
(poz. 4 - 10 oraz 12 - 14) - wedtug materiatéw zrédtowych firmy, Dartowo styczen 1999
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3a. Basen

dostateczny

4. Nab.Dorszowe |

dobry

5. Nab.Zachodnie I
dobry

6. Nab.Przyslipowe

dobry

7. Nab.Wyposazeniowe

dobry
8. Nab.Postojowe |
dobry
9. Nab.Zachodnie |
dobry
10. Nab.Dorszowe I
dobry

11. Nab.Skarpowe - Parkowe

dostateczny
11a.Nab.Postojowe II
zty
11b.Nab.Skarpowe
dobry

12. Nab.Witadystawowskie

dostateczny

13. Nab.Puckie

dostateczny

14. Nab.Gdanskie
dostateczny

15. Nab.Potudniowe

dobry

16. Nab.Gdynskie

dobry

17. Nab.Szczecinskie

dobry

18. Nab.Refulacyjne

zty

19. Nab.Stupskie

dobry

20. Nab.Koszalinskie

dobry

21. Nab.Rybackie

dobry

22. Nab.Warsztatowe

dobry

23. Nab.Lebskie

dobry

24. Nab.Kotobrzeskie

dostateczny

163,0
240,0
31,0
70,0
147,0
100,0
79,0
255,0
1040,0
60,0
298,0
265,0
92,0
190,0
45,0
194,0
176,0
1092,0
230,0
55,0
141,0
137,8
129,0

207,0

1,3-2,7
BDAD
3,5
3,5
3,5
3,5
3,5
5,5
1,2
4,5
3,5
3,5
BDAD
4,5
3,6-50
3,6-50
3,1-49
1,2
3,3-4,6
3,8-49
3,1-4,3
3,1-4,0

3,3-52

2,0
1,0
1,0
1,0
1,0
1,0

1,0

1,0
1,0

1,0
1,0

1,0

2,0
2,5

2,5

1,0

2,5
1,0
1,0
1,0

1,0
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25. Ostroga Zachodnia 130,0 5,0 -
dobry
26. Nab.Postojowe

przy zjazdach OD 98,0 4.0 -
dobry
27. Nab.Czotowe

przy zjazdach OD 56,7 3,5 -
dobry
28. Falochron Zachodni z glowicg ~ 484,0 5,5 -
dobry (z wyjatkiem gtowicy)

Infrastruktura komunalna.

Energia elektryczna doprowadzona jest do portu z GPZ 110/15 kV z
potudniowej czesci miasta. W poszczegdllnych rejonach portu znajdujg sie
stacje transformatorowe 15/4 kV, z ktorych energia dostarczana jest do
poszczegolnych uzytkownikédw portu. Port zaopatrywany jest w wode z
miejskiej sieci komunalnej. Wiasne ujecia ma PPIUR Kuter. Scieki po
wstepnym oczyszczeniu w odstojnikach spuszczane sg do kanatu portowego.
Energia cieplna pochodzi z lokalnych kottowni koksowo - weglowych.

Suprastruktura portowa

zlokalizowana jest gtobwnie w rejonie Basenu Przemystowego i Basenu
Rzecznego. Magazyny, chtodnie oraz wytwornia lodu zlokalizowane sg na
terenie uzytkowanym przez PPIUR Kuter . Place sktadowe oraz elewatory
zbozowe o0 pojemnosci okoto 30 tys.m3 zlokalizowane sg w tym samym
rejonie portu, na terenach uzytkowanych przez PZZ.
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Funkcje gospodarcze portu.

Port petni, aczkolwiek w ograniczonym zakresie, wszystkie typowe funkcje
gospodarcze - rybacka, turystyczng, przetadunkowsg i przemystowa. PPiIUR
Kuter uzytkuje dwa tereny potozone przy Basenie Przemystowym , a takze
Basen Rybacki. Posiada bocznice kolejowg, magazyny, chtodnie i fabryke
lodu. Postd] todzi rybackich odbywa sie gtéwnie przy nabrzezach:
Warsztatowym , Skarpowym oraz pomoscie Rybackim. W porcie istnieje
mozliwos¢é remontéw matych jednostek, kadtubéw, maszyn i mechanizmow.
Obstuga pasazerskiej zeglugi przybrzeznej odbywa sie w sezonie letnim przy
nabrzezu Kotobrzeskim, Usteckim i Pilotowym.

Wytadunki ryb w Dartlowie w ostatnich latach ksztaltowaty sie
nastepujaco: 1995 - 6355 ton, 1996 - 9186 ton i 1997 - 7212 ton* . Odbiorca
ryb, obok PPIUR Kuter, sg przetwornie lokalne oraz odbiorcy spoza Dartowa.

Przetadunki towaréw (tabl.5) prowadzone sg w rejonie basenu
Przemystowego. W latach 90-tych przetadunki portu osiggnety najwyzszy
poziom w 1996 roku, w ktorym przetadowano w porcie 241 tys.ton towarow, w
tym 151 tys.ton zbdz (gtéwnie w imporcie - 148 tys.ton), 86 tys. ton drewna
(zrebkéw drzewnych ze Stawna), 6 tys. ton drobnicy i 1 tys.ton produktow
naftowych. W ostatnich dwoch latach (1997 i 1998) przetadunki w porcie
ulegly gwattownemu zmniejszeniu - do 7 tys. ton. Zanikly przetadunki dwoch
gtébwnych grup fadunkowych - zb6z w imporcie oraz zrebkéw drzewnych w
eksporcie. Port w 1997 roku obstuzyt zaledwie 9 statkbw wobec 105
jednostek w 1996 roku. Istniejgce w porcie elewatory zbozowe w 1997 i 1998
roku wykorzystywane sg do sktadowania i dystrybucji zbéz pochodzacych z
krajowego - regionalnego zaplecza portu. Wysokie przetadunki w 1996 roku
pokazujg jednak, ze port w obecnym stanie technicznym jest zdolny do
relatywnie wysokich przetadunkow, gtéwnie zboz oraz konwencjonalnych
towaréw drobnicowych, natgcznym poziomie 250 - 300 tys.ton.

! Materiaty statystyczne. Morski Instytut Rybacki, Gdynia 1999
12
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Ruch pasazersko-turystyczny statkami wycieczkowymi zeglugi
przybrzeznej od kilku lat ksztattuje sie na poziomie kilkunastu tysiecy
pasazeréw rocznie.

Tabl.5 Przetadunki portu w Dartowie w latach 1990 - 1997 (tys ton)

Lata RAZEM Eksport Import Liczba statkow
1990 64 61,5 2,5 88

1991 63 62,5 0,5 73

1992 52,5 48 4,5 66

1993 44 16 18 57

1994 40 30 10 54

1995 40 30 10 50

1996 241 92 148 105

1997 7 2 5 9

Zrédfo: Roczniki statystyczne gospodarki morskiej za lata 1990 - 1997

Dostepnosé portu od strony morza

Do portu od strony morza mogg wchodzi¢ jednostki o diugosci do 75
m. i zanurzeniu do 4 m. (przy $rednim stanie wody). Sg to statki 0 nosnosci
do 1000 - 1200 ton. Naturalna gtebokos¢ do 8,0 m. na podejsciu do portu
utrzymuje sie do okoto 50 m. od wejscia do portu. Dalszy odcinek toru
wodnego musi by¢ okresowo pogtebiany.

Wejscie do portu jest trudne przy wiatrach o sile powyzej 6 - 7° B z
kierunkow potudniowo-zachodnich  do  potnocno-wschodnich, a
niebezpieczne w czasie sztormow. Sztormy z tych kierunkow wywotujg
wysokg fale utrudniajgcg statkom wejscie do portu. W takich sytuacjach
zaleca sie poczeka¢ na poprawe pogody na redzie - z dala od portu. Przy
wiatrach wiejgcych réwnolegle do linii brzegu, prad ptynie prostopadle do osi
toru wodnego. Posto] statkbw w kanale portowym Dartbwka przy silnych
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wiatrach potudniowo-zachodnich poprzez zachodnie do potnocno-zachodnich
jest ucigzliwy a dla mniejszych jednostek niebezpieczny.

W odlegtosci okoto 250 m. od wejscia z awanportu do kanatu
portowego znajduje sie most rozsuwany. Kanat portowy miedzy Dartowkiem
a Darfowem ma szerokos$¢ na poziomie lustra wody okoto 45 m.; przecietna
szeroko$¢ dna na gtebokosci 5,5 metra wynosi okoto 23 m. W rejonie ujscia
rzeki Grabowej do kanatu portowego mogaq sie tworzy¢ sptycenia. Obracanie
statkbw odbywa sie w rozgatezieniu kanatu portowego i wejscia do basenu
Przemystowego.

Zjawiska lodowe wystepujgce podczas tagodnych i umiarkowanych zim
nie majg wiekszego wptywu na zegluge jednostek stalowych dopuszczonych
do ruchu w pofamanym lodzie. Najczesciej port ulega zlodzeniu oraz
okresowemu zablokowaniu lodem podczas ostrych zim na okres okoto 2
tygodni. Nasilenie zjawisk lodowych, stanowigcych utrudnienie Zzeglugi
wystepuje przewaznie w lutym i pierwszej dekadzie marca. Giéwnym
czynnikiem powodujgcym zablokowanie portu sa niesprzyjajgce kierunki
wiatréw. W ostatnich latach trudnosci w dostepnosci do portu od strony morza
spowodowane niekorzystnymi warunkami hydrometeorologicznymi
wystepowaty jednak sporadycznie (wedtug oceny Kapitana Portu w Dartowie).

Dostepnosé do portu od strony ladu.

Od strony zaplecza lgdowego tylko zachodnia czes¢ portu ma
potaczenie kolejowe ze Stawnem. Odgatezienie kolejowe - bocznica
doprowadzona jest bezposrednio w rejon Basenu Przemystowego. Elewatory
zbozowe oraz nabrzeza w rejonie Basenu Przemystowego majg obstuge
kolejowa. Port w Dartowie jest potaczony z zapleczem jednotorowg linig
kolejowg do Stawna. Stacja kolejowa w Stawnie jest punktem weztowym
zapewniajgcym potgczenie kolejowe portu w Dartowie z siecig kolejowg
catego zaplecza regionalnego i krajowego. Potgczenie to charakteryzuje sie
niskag przepustowoscia i niskim standardem technicznym. Nie jest
przystosowane do kursowania ciezkich pociggéw. Linia ta jest
wykorzystywana wytgcznie do przewozow towarowych i wytgczona z ruchu
pasazerskiego. W ostatnich latach port (PZZ i Kuter) praktycznie nie
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korzystajg z mozliwosci obstugi kolejowej. Jednoczes$nie powracajg plany
Pomorskiej DOKP likwidacji tej linii - pomyst bardzo niekorzystany zaréwno
dla miasta jak i dla portu.

Wiekszos¢ nabrzezy portowych w Dartowie i Dartdwku jest
obstugiwana przez transport samochodowy. Pofgczenia drogowe z
zapleczem regionalnym i krajowym stanowig trzy drogi: droga wojewodzka nr
203 Koszalin - Dartowo - Ustka o diugosci 85 km; droga wojewddzka nr 205
Stawno - Dartowo - Dartdwek o dtugosci 25 km. Trzecia to droga powiatowa
nr 451 Dartowo - Karwice o dtugosci 13 km. Wszystkie potgczenia drogowe
portu tgczg sie z drogg miedzynarodowg nr 6 Szczecin - Gdansk, a poprzez
tg droge z caltym zapleczem regionalnym i krajowym. Wszystkie potgczenia
drogowe portu z zapleczem majg niski standard techniczny. W najgorszym
stanie jest droga nr 205 na odcinku Stawno - Dartowo waska, o niskie]
przepustowosci i w znacznej czesci znajdujgca sie w ztym stanie
technicznym.

Glowni uzytkownicy portu.

W porcie, obok Urzedu Morskiego (Kapitanatu Portu) petnigcego
funkcje gospodarza zarzadzajgcego portem, dziata kilka firm prowadzacych
dziatalnos¢ eksploatacyjng. Gtowni uzytkownicy portu, jakimi sg obecnie
PPIUR ,Kuter”, Przedsiebiorstwo Zbozowo - Miynarskie PZZ oraz Stacja
Ratownictwa Morskiego PRO Gdynia sg uwtaszczeni na zajmowanych przez
siebie terenach. Sg to zarazem w wypadku ,Kutra” oraz PZZ gtdbwne tereny
aktywnosci gospodarczej portu, a ich uwlaszczenie stanowi, zgodnie z
ustawg o portach i przystaniach morskich z 20 grudnia 1996 roku,
podstawowg trudno$¢ w przejeciu tych terendw przez przyszty podmiot
zarzadzajacy portem. W stosunku do uwlaszczonych terendéw przyszty
podmiot zarzadzajgcy bedzie miat bardzo ograniczone mozliwosci wptywania
na sposob i stopien ich wykorzystania.

Najwiekszy obecnie zaktad pracy w obrebie portu morskiego i miasta -
PPIUR Kuter zatrudniajacy na poczatku 1999 roku okoto 200 os6b jest od
sierpnia 1998 roku skomercjalizowany. Przedsiebiorstwo to w ostatnim
okresie ulegto zasadniczej restrukturyzacji. Sprzedano flote, ktorej
eksploatacja byta deficytowa; zmniejszono zatrudnienie; uporzgdkowano

sprawy wiasnosciowe; wydzierzawiono sieciarnie i szereg innych obiektow.
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Obecnie w firmie, znajdujgcej sie w trudnej sytuacji ekonomicznej,
funkcjonujg trzy dzialy: marynaciarnia (produkcja marynat dla niemieckiej
firmy ,Nadler”), stocznia remontowa floty (statki do 30 metréw diugosci) oraz
fabryka lodu. Podejmowane sg préby sciggniecia inwestoréw strategicznych
do ozywienia dziatalnosci gospodarczej firmy. Jednoczesnie na terenach
nalezacych do ,Kutra” prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg (na zasadach
zawartych uméw dzierzawnych) 10 przedsigbiorstw i firm prywatnych* .

Przedsiebiorstwo Zbozowo - Mitynarskie PZZ w Stoistawiu posiadajgce
duze elewatory zbozowe na bezposrednim zapleczu nabrzezy Gdynskiego i
Szczecinskiego o pojemnosci do 40 tys.ton do 1996 roku wtgcznie prowadzito
aktywng dziatalnos¢ importowo-eksportowg drogg morskg obstugujgc
przetadunki i sktadowanie zb6z oraz pasz. Od 1997 roku firma gwaitownie
ograniczyta obrot morski koncentrujgc sie na skupie, magazynowaniu oraz
handlu produktami rolno-spozywczymi gtownie w obrocie krajowym.
Dziatalnos¢ ta nie jest jednak zwigzana z przetadunkami portowymi od strony
nabrzeza a tylko z przetadunkami lgdowymi w obstudze srodkéw transportu
samochodowego.

Stacja Ratownictwa Morskiego PRO prowadzi dziatalnos¢ zwigzang z
poszukiwaniem i ratownictwem na morzu oraz zwalczaniem rozlewow
olejowych i chemicznych.

Duzg grupe uzytkownikbw portu stanowig armatorzy jednostek
ptywajacych stacjonujagcy w porcie, w tym gtébwnie rybacy. W porcie
zarejestrowanych jest 79 jednostek rdéznego typu. Przy nabrzezach
administrowanych przez Urzad Morski bazuje 48 jednostek typu KS - 17 m.
oraz wszystkie todzie rybackie. Przy nabrzezach PPIUR ,Kuter” bazuje 25
jednostek typu B-24S oraz B-314, a przy nabrzezach Potudniowym,
Gdynskim i Szczecinskim - dzierzawionych przez firme ,Polspan” bazuje 5
jednostek r6znego typu.

Na terenach administrowanych przez Urzad Morski w Stupsku
prowadzi dziatalnos¢ kilkanascie firm gospodarczych, dzierzawigcych od
Urzedu Morskiego ponad 30 tys.m2 powierzchni terenéw oraz 395 mb
nabrzezy. Najwieksze z tych firm to: ,Polspan” - zajmujgca sie przetadunkiem
i sktadowaniem towaréw, dzierzawigca 345 mb nabrzezy i 3 tys.m2 terendw;
.So0lmar” - zajmujgca sie skupem, sortowaniem, magazynowaniem oraz

! Port Dartowo - diagnoza stanu aktualnego i perspektywy rozwoju. Materiaty Kapitanatu Portu w
Dartowie, Dartowo marzec 1999
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sprzedazg ryb morskich, dzierzawigca 5,5 tys.m2 terendw; firmy ,Stan-Dar” i
SPRM ,tawica” zajmujgce sie skupem ryb Swiezych, ich skiadowaniem,
obrdbkg wstepna, konserwacijg i sprzedaza, dzierzawigce odpowiednio 2,25
tys.m2 oraz 2,8 tys.m2 terendw; Hydrobudowa Gdansk - prowadzaca w
oparciu o statg baze w porcie na terenach o powierzchni 2,7 tys.m2 (plus 8,5
tys.m2 nieodptatnie) prace hydrotechniczne, naprawe umocnieh brzegowych,
budowe nowych obiektow i urzadzen hydrotechnicznych.

Ocena stanu.

1. Port Darlowo posiada liczne walory rozwojowe. Nalezg do nich
przede wszystkim:

e duze, korzystnie zlokalizowane rezerwy terenowe portu potozone
szczegOlnie w zachodniej czesci portu, w obrebie poszerzonej
granicy portu;

e rozwiniety potencjat infrastruktury portowej - dtuga linia znajdujgcych
sie w stosunkowo dobrym stanie nabrzezy portowych;

e korzystne elementy suprastruktury portowej, w tym elewatory
zbozowe o duzej pojemnosci.

2. Mato kolizyjna lokalizacja terenéw portowych wzgledem miasta stwarza
mozliwosci rozwoju w porcie réznych funkcji gospodarczych, wtgcznie z
przetadunkami i sktadowaniem towarow.

3. Port posiada (na tle innych portéw Wybrzeza Srodkowego) dobrg
dostepnos¢ od strony morza. W zakresie dostepnosci od strony zaplecza
ladowego istniejgce potgczenie kolejowe i potaczenia drogowe
charakteryzuja sie niskim standardem technicznym.

4. Walory usytuowania, jak rowniez duza skala rezerw terenowych decydujg
o tym, ze w rankingu matych portow polskiego wybrzeza port w Dartowie
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zalicza sie do czotdwki mniejszych struktur portowych o znacznym
potencjale rozwojowym.

. Uwlaszczenie czesci najcenniejszych z punktu widzenia dziatalnosci
przetadunkowo-sktadowej i przemystowej terendéw portowych (tereny
zajmowane przez PPIUR Kuter oraz przez Przedsiebiorstwo Zbozowo-
Mtynarskie PZZ w Stoistawiu sprawia, ze tereny te nie beda mogty by¢
Swietle ustawy portowej przedmiotem komunalizacji portu. W wypadku
przejecia portu przez gmine Dartowo i utworzenia portu komunalnego
gmina jako podmiot zarzgdzajacy portem bedzie pozbawiona niezbednego
wptywu na funkcjonowanie uwtaszczonych terenéw portowych.

. Ocena stanu technicznego podstawowej infrastruktury portowej, ktorej
utrzymanie zgodnie z ustawg portowg obcigza podmiot zarzadzajacy
portem pokazuje, ze niezbedny w najblizszych latach poziom wydatkéw
bedzie mogt by¢ pokryty z przychodéw podmiotu zarzadzajgcego.
Jednoczes$nie nalezy zwréci¢ uwage, ze gtdbwne potrzeby w zakresie
remontow czy inwestycji zwigzanych z infrastrukturg dotyczg infrastruktury
dostepu do portu, za ktérg odpowiedzialnos¢ ponosi i ponosi¢ bedzie
Urzad Morski w Stupsku.
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Wykorzystane materiaty

. Barytko G.: Przeglad podwodny nabrzezy w porcie Dartowo. Zaktad Ustug
Podwodnych i Hydrotechnicznych Neptun. Gdansk, wrzesien 1998

. Charakterystyka stanu oraz ksiegowej wartosci i amortyzacji obiektoéw
podstawowej infrastruktury technicznej portéw i przystani wojewodztwa
stupskiego i koszalinskiego wraz z oceng. pod kier. J.Aftanasa, Instytut
Morski, Stupsk 1987

. Mapa granic portu w Dartowie i podziatu terenéw. Materialy Urzedu
Morskiego w Stupsku, Stupsk 1998 i 1999

. Materiaty konsultacyjne Kapitanatu Portu w Dartowie, Dartowo pazdziernik
1998

. Ocena podstawowej infrastruktury technicznej portébw i przystani
wojewOdztwa szczecinskiego i koszalinskiego oraz powigzan z
przedpolem i zapleczem. pod kier. R.tangowskiego, PTE, Szczecin 1987

. Port Dartowo - diagnoza stanu aktualnego i perspektywy rozwoju.
Materiaty Kapitanatu Portu w Dartowie. Dartowo marzec 1999

. Roczniki statystyczne gospodarki morskiej za lata 1990 - 1997, Wyd.
Instytut Morski w Gdansku

. Stan wtadania gruntéw w porcie w Dartowie. Materiaty Urzedu Miejskiego
w Dartowie, Dartowo 1998

. Studium przygotowawcze do zatozeh rzadowego programu aktywizacji
matych portow i przystani morskich. pod kier.S.Szwankowskiego. Instytut
Morski, Gdansk luty 1999

10.Studium uwarunkowan i kierunkbédw zagospodarowania przestrzennego

miasta Dartowa. pod kier. Z.Wobalisa, Glob - Instytut Gospodarki
Wybrzeza, Gdansk 1996
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Wstep:

Proces zbierania informacji do budowy strategii rozwoju miasta Dartowo nie
ogranicza sie jedynie do etapu diagnozy. Materialy sg zbierane nawet w czasie
budowy koncowych programéw strategicznych. Materiaty zawarte w opracowaniu
byty pozyskiwane w okresie wrzesien - kwiecien 1999. Tempo zmian w materii
podmiotéw gospodarczych Dartowa jest bardzo wysokie i posiadane informacje
musiano w tym okresie kilkakrotnie korygowac, niestety nanoszone poprawki
dotyczyty w wiekszosci likwidacji przedsiebiorstw lub zwiekszenia stanu liczby
bezrobotnych.

Celem niniejszego opracowania jest inwentaryzacja istniejgcego stanu drobnej
wytworczosci i przedsiebiorczosci na terenie Miasta Dartowo. Jest to materiat
wyjsciowy do pracy grup roboczych majgcych dokonaé diagnozy, a nastepnie
zdefiniowaé cele strategiczne dla rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci na
terenie miasta.

Zrodtem przy sporzadzaniu niniejszego opracowania sg dane udostepnione przez
Urzad Miasta Dartowo, filie Rejonowego Urzedu Pracy w Dartowie, Bank Danych
Lokalnych, dane statystyczne GUS. Zasadnicze znaczenie majg jednak materiaty
pozyskane bezposrednio od przedsiebiorstw, firm i osob ktorych dziatania majg
decydujace znaczenie dla lokalnej gospodarki .

Miasto Dartowo jest obszarem o dos¢ specyficznej strukturze gospodarczej. Po roku
1989 bardzo mocno odczuto strukturalne zmiany ekonomiczne. Dotyczy to zwtaszcza
sektora zwigzanego z gospodarka morska.

Z analizy dziatalnosci znajdujgcych sie w Dartowie podmiotow wynika, ze kondycja
lokalnej gospodarki nie jest w najlepszym stanie. Skfada sie na ten fakt gtéwnie
kondycja najwiekszych przedsiebiorstw z reguty istniejgcych jeszcze przed rokiem
1989.

Obserwujgc tendencje zachodzgce w okresie ostatnich osmiu lat , po okresie
szybkiego wzrostu indywidualnej dziatalnosci gospodarczej w latach 1990-1992
obecnie gospodarka Dartowa nie wykazuje wzrostu, posiada raczej trend
degresywny. Ma to swoje konsekwencje w standardach zycia w miescie , pomimo
atrakcyjnej lokalizacji Dartowo staje sie miastem z ktorego sie ucieka. Dowodem na
to sg dane statystyczne dotyczace migracji ludno$ci.

Tabela nr 1.

LP |Wyszczegodlnienie 1994 1995 1996 1997
1 Zameldowania na pobyt staty 155 122 138 145
2 Wymeldowania z pobytu statego 209 189 219 217
3 Saldo migracji -54 -67 -81 -72

Dane wskazujg na wzrostowg tendencje migracji ludnosci. Swiadczy to o tym, ze
miasto staje sie mato atrakcyjne dla swoich mieszkancéw. Sytuacja ta w potgczeniu z
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ujemnym przyrostem naturalnym moze w diugim okresie czasu odbi¢ sie negatywnie
na strukturze spotecznej miasta.

Sytuacja gospodarcza przedsiebiorstw o strategicznym znaczeniu dla gminy.
1/ Przedsiebiorstwo Potowoéw i Ustug Rybackich ,KUTER”

W przesztosci wiodace przedsiebiorstwo na terenie Dartowa. W latach najlepszej
koniunktury zatrudnienie osiggato poziom 1.200 osoOb. Firma byta ,lokomotywg”
lokalnej gospodarki i jednoczesnie wizytdwka miasta.

W wyniku przemian strukturalnych po roku 1989 firma zaczyna ogranicza¢ produkcje
| zatrudnienie .Pomimo staran zarzadzajgcych przedsiebiorstwem przynosi ono
znaczne straty. Obecnie ,KUTER” stoi przed problemem przeksztatcen
wiasnosciowych ,zatrudnienie spadto do poziomu ok. 200 oséb.

Los przedsiebiorstwa obecnie bardziej zalezy od postanowien Sadu Gospodarczego
w Koszalinie, niz od wysitkow lokalnych wtadz w celu uratowania zaktadu.

Istnieje koncepcja podziatu firmy ,KUTER” na cztery czesci ktére mogilyby w
przysztosci przynosi¢ dochéd dal swoich wtascicieli. Szczegollne znacznie miatoby
utrzymanie dziatalnosci ktéra pozwolitaby na wzrost znaczenia przedsiebiorstwa oraz
poziomu zatrudnienia.

Duzg role bedzie miato wykorzystanie istniejgcych dwoch stoczniowych stanowisk
remontowych oraz infrastruktury ktéra w przysztosci moze mie¢ decydujace
znaczenie w rozwoju portu : produkcja lodu, przetwaorstwo ryb, sieciarnia.

Informacje na temat przedsiebiorstwa zawarte sg rowniez w opracowaniu
prof. Stanistawa Szwankowskiego zawierajgcego diagnoze stanu istniejgcego portu
w Dartowie.

Sektor gospodarczy Dartowa zwigzany z przedsiebiorstwem ,KUTER” bedzie
zapewne przedmiotem dalszych szczegoOtowych analiz zwigzanych z budowg
konkretnych projektow strategicznych .

Obecnie wiodacg role w gospodarce potowowej odgrywa Spétdzielnia ,LAWICA”
ktéra zajmuje sie potowami /zrzesza witascicieli 32-ch jednostek/ oraz
przetworstwem ryb.

2/ ,AGROMET” — Fabryka Maszyn i Urzadzen Rolniczych

Przedsiebiorstwo zatrudniajgce w latach 80-tych okoto 400 o0s6b . Po
przeksztatceniach w latach 1993/1994 wyodrebniono dwie firmy ,Odlew” oraz
.Farmet”.

Przedsiebiorstwo ,Odlew” funkcjonuje i zatrudnia obecnie ok. 80 os6b . Firma
.Farmet” zostata zlikwidowana na przetomie roku 1998/1999.

3/,DRABUT” — Przedsiebiorstwo Obuwnicze
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Firma utworzona na bazie Przedsiebiorstwa ,ALKA” zatrudnienie na przetomie lat
80/90 na poziomie 500 os6b .Obecnie zakfad w upadtosci, zwolnienia obejmg
prawdopodobnie grupe ok. 230 o0sdb.

4/ ,LILIA INTERNATIONAL” — przedsiebiorstwo powstate na bazie Koszalinskiej
Fabryce Mebli . Funkcjonuje od 3-ch lat , produkcje rozpoczeto w styczniu 1996 roku.
Przedsiebiorstwo we wtadaniu 100% kapitatu belgijskiego zatrudnia obecnie 45 oséb.
Poczatkowo poziom zatrudnienia wynosit 60 0s6b, obecna sytuacja zatrudnienia jest
spowodowana przyjetg technologig produkcji.

Wyrobem zaktadu sg meble i drzwi z litego drewna debowego i sosnowego
importowanego gtéwnie z USA i Kanady, sporadycznie wykorzystywany jest surowiec
lokalny. Prawie cato$¢ produkcji jest eksportowana do Belgii oraz Francji sprzedaz
krajowa nie osigga nawet poziomu 10% ze wzgledu na brak popytu na ten rodzaj
mebli luksusowych. Kondycja przedsiebiorstwa jest uwarunkowana wylgcznie
koniunkturg w sektorze meblowym w krajach Europy zachodniej.

5/ Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej — bardzo wazna ze
wzgledu na petnione funkcje w miescie firma. Prowadzi catos¢ gospodarki zwigzanej
z wtasciwym funkcjonowaniem organizmu miejskiego. Swiadczy ustugi wywozu
nieczystosci statych i ptynnych, sprzgtania ulic, gospodarki wodno sSciekowej,
administracji cmentarza oraz ustug pogrzebowych.

Zatrudnienie obecnie ksztattuje sie na poziomie 80 oséb oraz na zasadzie prac
interwencyjnych i rob6t publicznych dodatkowo w sezonie letnim okoto 30 oséb.
Przedsiebiorstwo bedgce witasnoscig gminy posiada wtasciwg kondycje finansowg i
nie stanowi balastu dla budzetu samorzadu. W strukturze finansowej notuje deficyt w
zakresie gospodarki wodno-sciekowej, natomiast nadwyzki w sektorze wywozu
nieczystosci.

Przedsiebiorstwo wykonuje rowniez obstuge komunalng sasiednich gmin i
miejscowosci np. Dabki, Dgbkowice, Kowalewice czy gmina Dartowo.

6/ ,EXCELCIOR” — Zaktad Przetworstwa Rybnego. Zajmuje sie przetwdrstwem ryb
gtéwnie szlachetnych. W sezonie zatrudnia do 50 oséb. Jest jedng z nielicznych firm
prywatnych dobrze prosperujgcych zwigzanych z tradycyjng gospodarkag
przetworstwa rybnego w Dartowie.

Odrebng grupe stanowig przedsiebiorstwa zwigzane z  miejskg gospodarkag
komunalna i mieszkaniowg. Sa to firmy ktérych funkcjonowanie jest konieczna dla
poprawnego dziatania systemu miejskiego. Poza wymienionym wczesniej Miejskim
Przedsiebiorstwem Gospodarki Komunalnej do grupy tej naleza:

- Miejski Zarzad Budynkéw Komunalnych — zatrudnienie ok. 20 oséb
- Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej — zatrudnienie ok. 40 os6b
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- Spotdzielnia Mieszkaniowa ,BALTYK” — zatrudnienie ok. 25 oséb.

Sektor prywatny.

W celach zdefiniowania tendencji gospodarczych w sektorze prywatnym
przeprowadzono analize dziatajacych podmiotow w latach 1990 — 1998 /pazdziernik/
Dokonano przegladu wszystkich podmiotdw gospodarczych dziatajagcych w
poszczegolnych branzach w latach 1990 — 1998 i dane te pordwnano ze stanem na
pazdziernik 1998 roku.

Inwentaryzacja ta pozwala to na uchwycenie pewnych tendencji co do kierunkéw
rozwoju poszczegolnych sektorow i branz oraz na okres$lenie ktore z branz na terenie
miasta Dartowo majg przyszto$¢ w zakresie drobnej wytworczosci handlu i ustug.

Do przeprowadzonej analizy wykorzystano dane statystyczne GUS oraz informacje
bedace w posiadaniu Urzedu Miejskiego. Obecnie zarejestrowanych jest 1.418
podmiotéw .

Produkcja:

Lp |Wyszczegolnienie Liczba podmiotow w | Liczba podmiotéw w
latach 1990-1998 kwietniu 1999

1 |2 3 4

1 |Przetwérstwo rybne 15 2

2 | Kosmetyki 1 Brak

3 |Slusarstwo 6 1

4 | Siatka ogrodnicza brak 1

5 | Tworzywa sztuczne I 4

6 |Opakowania z drewna 8 1

7 | Zabawki 5 2

8 | Wyroby z tektury i papieru brak 1

9 |Produkcja lodu 2 1

10 | Wyr6b miotet i mat stotowych 5 Brak

11 |Prod. wyrobdéw o charakt.pomnik. 1 1

12 | Przetwdrstwo rybne 15 2

13 |Wedliniarstwo 10 2

14 | Cukiernictwo 8 5

15 |Napoje chtodzace 4 Brak

16 |Krawiectwo 43 9

17 |Wyrob galanterii z bursztynu 2 1

18 | Materiaty budowlane 4 1

19 | Elektrownia wodna 1 1

20 | Produkcja sieci 1 Brak

21 |Piekarnictwo 10 5

22 | Przetworstwo spozywcze 16 3

23 | Produkcja cholewek i obuwia 4 3
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24 | Swiece 3 3

25 |Bizuteria srebrna 2 2

26 | Sprzet elektryczny 1 2

27 |Galanteria z rogu 1 Brak

28 | Wyroby z metalu 3 1

Razem 56

Ustugi przemystowe:

1 |2 3 4

1 |Naprawy RTV 14 5

2 | Montaz systemu turbo 1 Brak

3 | Zegarmistrzow 5 1

4 | Oftalniczne 2 1

5 | Naprawy AGD 7 5

6 | Elektromechanika chtodnicza 5 2

7 | Slusarstwo, kowalstwo 10 1

8 |Mechanika maszyn i urzadzen|8 2
rolnych

9 |Naprawa kalkulatorow 1 1

10 | Szklarstwo 5 1

11 |Naprawa i konserwacja ..... 5 3

12 | Ustugi rybackie 1 1

13 | Mechanika pojazdowa 37 12

14 | Ustugi mechaniczne 37 2

15 | Kamieniarstwo 3 3

16 | Stolarstwo 24 5

17 |Modelarstwo w drewnie 2 1

18 | Tapicerstwo 5 2

19 | Ustugi krawieckie 15 3

20 |Witraze 2 Brak

21 | Slusarstwo — tokarstwo 3 2

22 | Dziewiarstwo 11 1

23 | Modniarstwo 1 Brak

24 | Szewstwo 4 3

25 | Rymarstwo 2 Brak

26 | Introligatorstwo 1 Brak

27 | Mtynarstwo 1 Brak

28 |Wedzenie ryb 6 4

29 |Prazenie stonecznika 11 2

30 |Reczne szyldy 6 4

31 | Drukarsko — powielarskie 15 7

32 | Rowery i motorowery 1 Brak

33 | Roboty podwodne 1 1

34 | Ubdj zwierzat 1 Brak

35 | Montaz zaluzji 2 1

36 | Ustugi komputerowe 1 4

37 | Reklamy 1 0
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38 | Urzadzenia elektryczne 2 2

39 | Ochrona antykorozyjna 1 1

40 |Ustugi spawalnicze 1 2

41 | Anteny SAT 1 2

42 | Nadruki tkanin 1 1

43 | Krawiectwo 4 1

44 | Murarstwo 38 4

45 | Malarstwo i tapeciarstwo 15 5

46 | Ciesielstwo 5 Brak

47 |Instalatorstwo elektryczne 23 11

48 | Dekarstwo — blacharstwo 3 Brak

49 | Posadzkarstwo 3 1

50 | Cyklinowanie 1 1

51 | Zdunstwo 3 2

52 | Ustugi og6inobudowlane 121 47

53 |Instalacje sanitarne 14 5

54 |Instalacje gazowe 3 4

55 | Ustugi wodno - melioracyjne 5 1

56 |Ustugi geodezyjno — kartograficzne |2 2

57 | Ustugi wod. Kan. 1 1

58 | Brukarstwo 1 Brak

59 | Projektowanie 8 5

60 |Konserwacja zabytkow 1 2

61 | Wykopy ziemne 3 Brak

62 |Instalacje wentylacyjne 3 Brak

63 | Ustugi transportowe 80 36

64 |Zegluga przybrzezna 4 3

65 | Transport miedzyn. Do 1500 kg 1 1

66 | Modelowanie odlew. W drewnie 0 1
Razem 221

Handel

1 |2 3 4

1 |Sprzedaz kwiatéw 17 8

2 | Art. Spozywcze 251 88

3 | Art. przemystowe 390 151

4 | Sprzedaz ryb morskich 142 76

5 |Sprzedaz warzyw i owocow 85 23

6 |Posrednictwo handlowe 23 8

7 |Handel hurtowy 80 30

8 |Handel obwozny 433 114

9 |Sprzedaz art. Spoz. | przemystowych | 101 83

10 |Lombard 1 1

11 | Export - import 14 10

12 | Stacja paliw 25 4

13 | Ustugi marketing-konsulting 34 15

14 | Skup i sprzedaz samochodéw 8 3
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15 |Sprzedaz  drobnodetaliczna  art. |30 10
Przemystowych

16 | Skup surowcow wtornych 1 4

Razem 628
Gastronomia
1 2 3 4
1 Punkty gastronomiczne 166 53
2 Stotowki 64 27
3 Zaktady gastronomiczne 67 45
4 Sprzedaz lodéw z automatu 12 2
5 Sprzedaz gofrow 8 5
6 Produkcja waty z cukru 7 3

Razem 125

Pozostate ustugi materialne
1 2 3 4
1 Obstuga maszynowa rolnictwa 1 1
2 Chemiczne czyszczenie 13 4
3 Pranie bielizny biatej 5 4
4 Maglowanie 5 1
5 Ustugi komputerowe 4 1
6 Taxi osobowe 37 17
7 Ustugi z zakresu gosp. lesnej 1
8 Przewo6z bagazu 3 1
9 Ustugi parkingowe 13 5
10 |Pomoc drogowa 1 2
11 |Prowadzenie recepcji 3 1
12 | Sprzatanie pomieszczen 9 5
13 | Myjnia samochodowa 2 2
14 | Ustugi hotelarskie 514 320
15 |Pos$rednictwo turystyczne 10 4
16 | Gry zrecznosciowe 2 6
17 |Pensjonaty 9 8
18 |Fryzjerstwo 23 15
19 | Ustugi kosmetyczne 10 3
20 | Ustugi fotograficzne 7 4
21 |Wypozyczalnia sprzetu 22 8
22 | Wazenie 0s0b 2 2
23 | Mierzenie cisnienia 1 1
24 | Ustugi fizjoterapeutyczne 7 6
25 | Okulista - optyk 1 1
26 | Stomatolog 8 5
27 |Laboratorium analityczne 2 1
28 | Ust protetyczne 3 2
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29 |Swiadczenia zdrowotne 1 6
30 |Weterynarz I 6
31 |Kondycja fizyczna 4 4
32 |Ust. Pogrzebowe 2 1
33 |Ust kulturalne 40 13
34 |Ust prawne 3 0
35 |Dziatalno$¢ oswiatowa 12 14
36 |Doskonalenia zawodowe 1 2
37 |Bioterapia 1 2
38 |Kartingi 1 1
39 |Ust. Organizacyjno-porzadkowe 4 3
40 | Ust. podatkowe 8 7
41 | Ust. Administracyjno - -prawne 3 2
42 | Ust. towarzyskie 3 3
43 |Rekreacja 6 2
44 | Posrednictwo ubezpieczeniowe 2 1
45 |Logopedia 2 2
Razem 498

Rynek pracy.

Tendencje lokalnego rynku pracy:

Sytuacja na rynku pracy jest pochodng stanu lokalnej gospodarki. Degresywne
tendencje w rozwoju sektora przemystu i ustug negatywnie odbity sie na poziomie
bezrobocia.

W listopadzie 1998 roku osiggneto ono poziom 13,02% , co jest warto$cig wysokg w
poréwnaniu ze S$rednig wojewodztwa koszalinskiego - 9,44% , oraz wartoscig
Srednig krajowg 9,36%.

Liczba bezrobotnych wynosi 1922 osoby, z czego az 633 osoby trafito na skutek
zwolnien grupowych. Kobiety stanowity az 66% ogo6tu bezrobotnych /1269 osob/.

Maksymalnie miesigcznie na liscie bezrobotnych rejestrowanych jest ok. 500 osob
Prace znajduje srednio ok. 200. Swiadczy to o niezwykle wysokim tempie przyrostu
bezrobocia, szczegdlnie w roku 1998.

Niezwykle istotnym wskaznikiem jest tu przyrost nowych rejestracji. We wrzesniu
1998r na 508 o0s6b ktore zarejestrowane zostaty w fili RUP W Dartowie 412
zarejestrowano po raz kolejny , ale az 96 to rejestracje po raz pierwszy.

Struktura bezrobocia
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Struktura wiekowa

Lp Grupa wiekowa llosé 0sOb |W tym kobiet
bezrobotnych

1 Do 24 lat 499 336

2 25-34 503 366

3 35-44 507 322

4 45-54 359 220

5 Od 54 lat 49 17

Struktura wyksztatcenia os6b bezrobotnych

Lp Wyksztatcenia llosé 0s6b |W tym kobiet
bezrobotnych

1 Wyzsze 42 30

2 Policealne 321 266

3 Srednie 159 145

ogollnoksztatcace
4 zawodowe 636 333
5 Podstawowe 764 487

Struktura bezrobocia wg. stazu pracy

Lp Wysokosé€ stazu pracy llosé 0s6b |W tym kobiet
bezrobotnych

1 Do 1 roku 146 121

2 1-5 lat 450 302

3 5-10 345 245

4 10-20 455 277

5 20-30 235 105

6 30i wiecej 12 0

7 Bez stazu 279 211

Niepokojacym zjawiskiem jest staty przyrost liczby bezrobotnych. Zapowiadane
zwolnienia w szczegodlnosci dotyczgce przedsiebiorstw KUTER, AGROMET oraz
DRABUT mogg spowodowaé dynamiczny wzrost bezrobocia.

Inne z tendencji lokalnego rynku pracy to charakterystyczna dla Dartowa jako
miejscowosci turystycznej zmiany poziomu bezrobocia w zwigzku z sezonem
turystycznym. W miesigcach maj, czerwiec nastepuje znaczny spadek nowych
rejestracji bezrobotnych na okres wakacji, natomiast w miesigcach wrzesien,
pazdziernik nastepuje silny wzrost rejestracji osob bezrobotnych.

Chcac oszacowaé sezonowos¢ w zmianach poziomu bezrobocia, a tym samym ilosé
0s6b znajdujgcych prace w sezonie turystycznym mozna postuzy¢ sie przyktadem
roku 1998 w ktérym tgcznie w miesigcach maj-sierpien oficjalna prace podjeto wg.
danych Powiatowego Urzedu Pracy 428 0sob tj:

10
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llos¢ osbb zatrudnionych sezonowo wg. statystyk PUP /rok 1998/

Maj — 151 os6b
Czerwiec — 132 osoby
Lipiec 97 os6b
Sierpien 48 0sob
Razem 428 0sob

Sa to dane oficjalne, oczywistg rzeczg jest ,ze przynajmniej drugie tyle oséb uzyskuje
zatrudnienie sezonowe ,na czarno” nie odnotowujgc tego w zadnych statystykach.
Niemniej jednak mozna oddaé skale znaczenia sezonu turystycznego dla
zatrudnienia w Dartowie | oszacowa¢ na ile w przysztosci przedtuzenie sezonu
turystycznego moze miec¢ przetozenie na trwate miejsca pracy.

Migracja zarobkowa.

Liczba miejsc pracy w Dartowie ma tendencje malejacg. Naturalnym zjawiskiem jest
poszukiwanie miejsc pracy przez mieszkancOw poza samym miastem. Niestety ,
region , otoczenie zewnetrzne dotkniete jest podobnymi bolgczkami ekonomicznymi
jak samo miasto. Stolica powiatu — Stawno ma jeszcze wyzszg stope bezrobocia niz
samo Dartowo. Z uzyskanych informacji wynika, ze mieszkancy poszukujg pracy
gtéwnie w promieniu 20- 30 km od Dartowa.

Wieksza ilos¢ mieszkancow znajduje zatrudnienie w Ustce — gtdwnie w stoczni —
okoto 30 os6b, Koszalinie gtéwnie na stanowiska szwaczek pracuje ok. 20 kobiet,

w Zaktadzie SOLMAR w Rusku k/Dartowa ok. 50 oséb oraz w Zaktadzie Laminatoéw
w Seczkowie ok. 80 osob. W Zaktadzie Przetwdrstwa Ryb Morskich ,Mieszko”

w Starym Jarostawiu zajecie znajdujg jedynie pracownicy sezonowi.

Istnieje natomiast szansa uruchomienia w Dartowie produkcji pianki poliuretanowe;j
przez niemieckie przedsiebiorstwo ELLE GMBH ktdre zatrudnitoby jednorazowo od
30 do 50 o0sob .

Szczegdlnie istotne sg kierunki migracji ludzi mtodych , ktérzy podejmujg nauke poza
Darfowem. Gtownymi osrodkami , gdzie studiuje mtodziez Dartowa sg; Poznan,
Szczecin, Warszawa, Gdansk. Wiekszos¢ absolwentéw nie powraca do Dartowa
osiedlajac sie w miastach w ktérych zdobywata wyksztatcenie. Osrodkiem, ktory
przestat mie¢ znaczenie migracyjne jest Koszalin, ze wzgledu na wysoka stope
bezrobocia oraz ograniczona oferte miejsc pracy.

Dziatania Powiatowego Urzedu Pracy aktywizujgce zawodowo bezrobotnych
mieszkancow Dartowa.

11
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Poziom i sytuacja bezrobocia jest pochodng sytuacji ekonomicznej i dziatania Urzedu
racy majg jedynie charakter aktywizujgcy i nie rozwigzg istniejgcego problemu braku
miejsc pracy. Niemniej trudno jest nie zauwazy¢ podejmowanych dziatan gtéwnie w
sferze szkolen ktére majg przygotowac¢ bezrobotnych do podjecia zatrudnienia w
deficytowych zawodach. Efektywnos¢ szkolen w roku 1997 wyniosta 90% w roku
1998 ok. 50%.

Wykaz szkolen PUP Filia Dartowo w roku 1998 oraz plan na rok 1999.

Lp Wyszczegolnienie llos¢ 0s6b | Plan na rok 1999
przeszkolonych w
roku 1998
1 Kucharz —kelner 15 15
2 Spawacz gazowy 10
3 Spawacz elektryczny 10
4 Uprawnienia Sep 15
5 Obstuga kas fiskalnych 30 30
6 Przetworstwo ryb 10
7 Szkolenie komputerowe 20
8 Ochrona mienia 20
9 Szkolenie sanitarne 20
10 ABC biznesu 20
11 Agroturystyka 20
12 Ksiegowos$¢ 15
13 Ksiegowosc matych firm 15
14 Szkolenia indywidualne 8 40
Razem 123 190

W zakresie aktywizacji bezrobotnych podejmowane sg réwniez dziatania majgce daé
szanse okresowego zatrudnienia. Nalezg do nich podjete w roku 1998 dziatania ze
srodkoéw Funduszu Pracy w wyniku ktérych tacznie podjeto prace 317 osob tj:

Roboty publiczne 317 oséb
Prace interwencyjne 168 0so6b
Zatrudnienie absolwentow 27 0s06b
Staze absolwenckie 7 os6b
Pozyczkidla bezrobotnych 4

Pozyczki na stworzenie miejsc pracy (2) dla 8 oséb

Stowarzyszenie ,Pomorskie Stowarzyszenie Bezrobotnych, bezdomnych i
0s6b niepetnosprawnych” z siedzibg w Dartowie.

Organizacja pozarzadowa swoimi poczgtkami siegajgca roku 1991. Celem
statutowym jest pomoc osobom bezrobotnym i pokrzywdzonym przez los w
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warunkach zycia i uaktywnienie ich dziatan na stworzenie form samopomocowych.
Stowarzyszenie prowadzi biuro posrednictwa pracy na podstawie koncesji Krajowego
Urzedu Pracy oraz klub pracy. Prowadzone sag zajecia z psychologiem oraz
poradnictwo indywidualne i grupowe dla oséb poszukujgcych zatrudnienia.
Stowarzyszenie finansowane jest gtownie ze srodkow Funduszu Pracy oraz Miasta i
Gminy Dartowo.

W okresie powodzi na terenach Polski potudniowej w roku 1997 Stowarzyszenie
organizowato zbidrki na rzecz powodzian i organizowato transporty na teren Kotliny
Ktodzkiej.

Otoczenie biznesu, warunki funkcjonowania podmiotéw gospodarczych.

Trudno jest na obecnym etapie zbierania informacji dokona¢ oceny warunkdéw
dziatania przedsiebiorstw w Dartowie. Bedzie to mozliwe dopiero po konsultacjach
diagnozy, gdy publicznie wypowiedzg sie sami zarzgdzajgcy firmami. Posiadajgc
optyke zewnetrzng mozna jedynie wysnu¢ pobiezne wnioski co do otoczenia w jakich
funkcjonujg przedsiebiorstwa.

W Dartowie istnieje staba infrastruktura ustug na rzecz przedsiebiorczosci.
Z organizacji samorzadu gospodarczego mozna wymieni¢ dwie:

Izba turystyczna ,DAR — 2000” lokalna organizacja ,ktra zajmuje sie tworzenie
podstaw rozwoju sektora turystyki w regionie. Jest organizatorem warsztatow

oferujgcych programy szkoleniowe majace na celu promocje lokalnych liderow w
zakresie rozwoju turystyki.

Dartowska Izba Przemystowo-Handlowa — instytucja samorzadu gospodarczego
zrzeszajgca lokalne srodowiska matego i sSredniego biznesu

Istnieje natomiast wiele inicjatyw ktére posrednio mogtyby przyczynié¢ sie do rozwoju
infrastruktury wsparcia przedsiebiorczosci zwlaszcza w zakresie rozwoju turystyki.
Do tych projektéw ,ktére majg szanse zaistnie¢ w Dartowie naleza:

INFOTURBIN - siec informacji turystyczno-gospodarczej

TRANSFER — program rozwoju lokalnej turystyki

SUPERNET - program sieci portow jachtowych

Sektor bankowy jest niedostatecznie rozwiniety . Dziatajg dwie placowki bankowe tj.
PKO BP przy ul.Morskiej 5 oraz Bank Spoétdzielczy przy ul.Bogustawa X oraz jego

oddziat przy ul.Powstancow warszawskich 17.

Istnieje réwniez okienko kredytowe INVEST Banku. Paradoksalng sytuacjg jest brak
bankomatu w dartowskich placowkach bankowych. Biorgc pod uwage liczbe
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potencjalnych klientbw w sezonie, trudno zrozumieé dlaczego istniejg takie nisze
rynkowe w zakresie bankowej obstugi detaliczne;.

W dalszej czesci pracy nad strategig podjete zostang préby okreslenia potencjatu
sektorowego , czyli zatrudnienia i sity ekonomicznej w rozbiciu na poszczegoéine
branze. Niezbedny do tego jest jednak udziat mieszkancéw miasta gdyz mogg oni
widzie¢ inaczej przysztos¢ swojego miasta , a co sie z tym wigze inne kierunki
rozwoju poszczegolnych branz.

Konieczne bedzie rowniez okreslenie wspolnie z diagnozg portu skutkdw zmian w

zakresie polityki zwigzanej z gospodarka morskg w zakresie bezrobocia i sektora
matych i Srednich przedsiebiorstw.
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1. WSTEP

1.1 Cel i zakres opracowania

Celem niniejszego opracowania jest ocena diagnostyczna obecnego stanu
infrastruktury transportowej miasta, dostosowana swym zakresem do specyfiki etapu
procesu planistycznego jakim jest ,Strategia Rozwoju dla Miasta Dartowa”. W tym
miejscu nalezy wyraznie podkreslic, ze podstawowym zadaniem planowania
strategicznego jest tgczenie biezacej oceny stanu istniejgcego z tworzeniem wizji i
okreslaniem priorytetdw, dziatan, odpowiedzialnosci, terminédw i budzetu.
Rozstrzygniecia w zakresie szczegOtowych rozwigzan technicznych powinny
nastgpi¢ w ramach analiz i opracowan projektowych, ktore winny by¢ po uzyskaniu
spotecznej akceptacji zatozen strategicznych. Wigze to sie z wykonaniem
szczegotowej inwentaryzacji do celéw projektowych.

Z punktu widzenia rozwoju systemu transportowego miasta, strategiczna
diagnoza stanu istniejgcego, prognozy i analizy mozliwych scenariuszéw rozwoju
powinny doprowadzi¢ do sformutowania miejskiej polityki transportowej, w tym
okreslenia dziatan organizacyjnych, planistycznych i inwestycyjnych, umozliwiajacych
skutecznie realizowanie tej polityki. Ta swiadomos¢ powinna by¢ obecna w toku
konsultacji spotecznych na kazdym etapie realizacji ,Strategii”.

Niniejsze opracowanie zawiera zbiér informacji o systemie transportowym
Dartowa, dostosowany do strategicznego charakteru opracowania, ale takze
obarczony mankamentami wynikajgcymi z braku miejskich baz danych o stanie
technicznym ukfadu ulicznego, natezeniach ruchu, wypadkach drogowych itp. Nie
mniej dotychczas zebrane dane nalezy uzna¢ za wystarczajgce do postawienia
wnioskéw diagnostycznych i oceny jakosci funkcjonowania istniejgcej infrastruktury
transportowej. Informacje te bedg uzupetniane w trakcie dalszych prac nad strategia,
zwtaszcza o dane z obserwacji ruchu kotowego w sezonie letnim.

1.2 Zrédta danych

Wykorzystane w opracowaniu dane pochodzg z nastepujacych zrédet:

e mapy w skali 1:25000, 1:10000, 1:2000

e informacja Referatu Gospodarki Komunalnej na formularzu FISE-Fotografia
gminy

informacja Komisariatu Policji w Dartowie

informacja PKP

informacja PKS w Dartowie

Generalny Pomiar Ruchu wykonany przez GDDP w 1995r.

wiasne pomiary ruchu ulicznego w 1998 r. i inwentaryzacja miejsc parkingowych
projekt organizacji ruchu i oznakowania m. Dartowa wykonany przez ZUT w
Koszalinie
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2. CHARAKTERYSTYKA OGOLNA
2.1 Struktura przestrzenna i demograficzna

Miasto Dartowo potozone jest u ujscia rzeki Wieprzy w wojewodztwie zachodnio-
pomorskim, w powiecie Stawno (od 1 stycznia 1999). Gmina liczy 16 tys.
mieszkancoéw i ma powierzchnie 20 km kwadratowych. Obszar miejski Dartowa
obejmuje trzy obszary zabudowy: obszar srédmiejski ( i dwa obszary znajdujace sie
w odlegtosci okoto 2,5 km w kierunku morza: Dartbwko Wschodnie (160 mk) i
Dartéwko Zachodnie (1400 mk). W strukturze przestrzennej obszaru srodmiejskiego
wyrézni¢é mozna :

e rejon centralny, w granicach starych muréw warownych na potnoc od rz. Wieprzy

(5000 mk),

e rejon przydworcowy, na potudnie od rz. Wieprzy ( 4400 mk),
e rejon mieszkaniowy pomiedzy ul. Chopina a ul. Cmentarng (4000 mk),
e rejon mieszkaniowy pomiedzy ul. Emilii Plater, a ul. Ojca Tynieckiego — Osiedle

Bema (700 mk).

Wiekszos¢ obiektow potozonych w wyzej wymienionych rejonach srédmiejskich
znajdujg sie w odlegtosci 500-1000 metréw od centrum miasta, a wiec w zasiegu
dojscia pieszego.

W gminie znajduje sie port morski, przedsiebiorstwa zwigzane z gospodarkag
morska i przemystem, w tym przedsiebiorstwa inwestoréw zagranicznych (Lilia Int.
Belgia, Forenede Granitbrud Dania). W sezonie letnim liczne osrodki wypoczynkowe,
hotele i pensjonaty stanowig powazne zrédto ruchu pieszego i kotowego na terenie
miasta.

Statystyczne dane urzedu gminy wskazujg, ze:
e przy liczbie 9,5 mieszkancow zawodowo-czynnych, procent bezrobocia wynosi

18,6%,

e 100% ludnosci gminy stanowi ludno$¢ miejska.

2.2 Zewnetrzne powigzania transportowe
2.2.1 Powigzania drogowe

Miasto powigzane jest z uktadem dr6g samochodowych poprzez :

e droge wojewodzka nr 203 (Koszalin-Ustka) tgczgca Dartowo z Ustkg (38 km) i
Koszalinem (34 km)

e droge wojewddzkg nr 205 (Stawno-Dartowo) tagczgca Dartowo z Stawnem(21 km),
a dalej poprzez droge krajowg nr 6 (Gdansk-Szczecin) z Koszalinem (41 km),
Stupskiem (27 km) i Gdanskiem-Rebiechowo (137 km) oraz poprzez droge nr
207 i 21 z Poznaniem (237 km); droga nr 205 jest w bardzo ziym stanie
technicznym, na dtugich odcinkach posiada waska jezdnie bitumiczng z Zle
utrzymanymi, obnizonymi poboczami,

e droge powiatowg Dartowo-Stowino-Karwice, w stanie technicznym, lepszym niz
droga 205; miejscami zle utrzymane, obnizone pobocze gruntowe.

Obecnie, uktad uliczny Dartowa nie wigze sie bezposrednio z ukladem drég
krajowych. Uktad ten wykorzystywany jest do przewozow towarow (samochody

3
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ciezarowe) i przewozow o0sOb srodkami transportu indywidualnego (samochody
osobowe) i zbiorowego (autobusy). Z uwagi na obecne i przyszte funkcje portu jako
przejscia granicznego, moze zaj$¢ koniecznos¢ weryfikacji klasyfikacji drog.

Dartowo jest siedzibg Placowki Terenowej Przedsiebiorstwa Panstwowej
Komunikacji Samochodowej w Koszalinie. W powigzaniach zewnetrznych, linie PKS
taczg Dartowo przede wszystkim z Koszalinem, Stawnem i Stupskiem, a takze z
Dabkami, Jezycami i Postominem . Najdtuzsze kursy wykonywane sg do Waicza i
Szczecina.

2.2.2 Powigzania kolejowe

Miasto Dartowo posiada tylko jedno potaczenie kolejowe ze stacjg weztowg

Stawno. Odcinek Stawno - Dartowo jest czescig linii znaczenia miejscowego (kat. 3)
Korzybie — Dartowo o predkosci maksymalnej 40 km/h. Linia ta, prawdopodobnie z
uwagi na znaczenie obronne, figuruje w wykazie linii o znaczeniu panstwowym
okreslonym w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 3 wrzesnia 1996 r. (Dz. U. nr
112, poz. 538, z 23.09.1996 r.). Do niedawna odcinek ten stanowit fragment okoto
100-kilometrowego szlaku z Chojnic do Dartowa poprzez Pojezierze Kaszubskie.
Obecnie, odcinek pomiedzy Korzybiem a Stawnem jest juz catkowicie rozebrany, a
na odcinku Stawno-Dartowo nie ma regularnego ruchu pasazerskiego, jedynie w
sezonie letnim kursujg pociggi kolonijne.
Obcigzenie roczne brutto (natezenie przewozéw) ruchem pasazerskim i towarowym,
bez uwzgledniania masy lokomotyw, wynosi: 0,03 Tg / rok. Tak mate obcigzenie
wynika z faktu, ze np. w pazdzierniku 1995 roku linig przejezdzato w kierunku ,do
Dartowa” srednio 0,4 pociggu towarowego o masie 211 ton, w kierunku przeciwnym
0,3 pociggu o masie 40 ton.

2.2.3 Powigzania wodne

Miasto jest portem rybackim i handlowym. W porcie mogq zawija¢ statki o
wypornosci do 1000 BRT, dtugosci 75m. i zanurzeniu do 4 m. Port dostepny jest
takze dla jachtow i todzi motorowych Poprzez rzeke Wieprze miasto powigzane jest
ze Stawnem i Miastkiem (powigzanie 0 znaczeniu turystycznym).

2.2.4 Powigzania lotnicze

Na terenie gminy ( w poblizu wsi Bobolin) znajduje sie lotnisko wojskowe,
ktore juz obecnie w szczegllnych przypadkach jest udostepniane lotom cywilnym.
W przysztosci, moze ono stanowi¢ dodatkowy atut w uzytkowania mariny przez gosci
z Niemiec i Skandynawii.

2.3 Podrdze mieszkancow Dartowa

W listopadzie 1998 roku przeprowadzono ogolne badania ankietowe metodg
wywiadu domowego w 400 gospodarstwach domowych na terenie Dartowa i 50
gospodarstwach na terenie gminy poza Dartowem. Ankieta dotyczyta zachowan
transportowych mieszkancéw w dniu roboczym i objeta tgcznie okoto 1500 os6b w
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wieku powyzej 6 lat, przy czym wiekszos¢ ankietowanych oséb nalezy do grup
wiekowych 15-18 i 30-45. Wyniki tych badan uwzglednione bedg w analizach
prognostycznych ruchu samochodowego i pieszego przy formutowaniu zatozen
rozwoju obstugi transportowej miasta. Wzor zastosowanej ankiety przedstawiono w
Zatgczniku nr 1.

3. SYSTEM TRANSPORTOWY MIASTA
3.1 Infrastruktura drogowa
3.1.1 Uktad ulic

W ukfadzie ulicznym Dartowa wyr6zni¢é mozna nastepujgce ulice ukfadu
podstawowego :
Mickiewicza (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 203),
Gen. Sowinskiego (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 203),
Wyspianskiego (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 203),
Wojska Polskiego (w ciggu drogi wojewddzkiej nr 203),
Sktodowskiej — Curie (w ciggu drogi wojewddzkiej nr 203),
Ojca Tynieckiego (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 203),
Lesna (w ciggu drogi wojewddzkiej nr 205),
Podzamcze (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 205)
Morska (w ciggu drogi wojewddzkiej nr 205),
Conrada (w ciggu drogi wojewodzkiej nr 205, Dartowko Wsch.)
Zeromskiego,
Cmentarna,
Chopina
Lotnikow Morskich (Dartowko Zach.),
Zwyciestwa (Dartéwko Zach.),
Wiadystawa IV (Dartéwko Zach.),
odcinek ul. Kapielowej stanowigcy dojazd do mostu (Dartdowko Wsch.) i dalej do
ul. Wiadystawa IV (Dartéwko Zach.).

Powyzsze ulice sg ulicami zbiorczymi o jednej jezdni dwukierunkowej (Z1/2).
Pozostate ulice stanowig ukitad lokalny. W s$rédmiejskiej strefie, w uktadzie ulic
lokalnych funkcjonujg odcinki ulic jednokierunkowych oraz odcinek wytgczony z
ruchu samochodowego (z wyjatkiem samochodow dostawczych) na ul. Powstahcow
Warszawskich (od Placu Kosciuszki do ul. 1-go Maja).

Na funkcjonowanie uktadu ulicznego miasta wptyw ma lokalizacja i stan
techniczny przepraw mostowych. Obecnie eksploatowane sg nastepujace mosty
drogowe:

e ul. Curie-Sktodowskiej nad rz. Wieprza,

e ul. Curie-Sktodowskiej nad Kanatem Mtyriskim,

e ul. Wojska Polskiego nad rz. Wieprza (tylko dla pieszych i samochodoéw
dostawczych)

e ul. Zeromskiego nad kanatem,
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ul. Dluga nad kanatem,

ul. Lotnikéw Polskich (Dartéwko), nad rz. Grabowa

ul. Sportowa-Portowa nad rz. Wieprzg (ktadka dla pieszych),

ul. Kapielowa-Witadystawa IV (Dartdwko) nad rz. Wieprzg (tylko dla pieszych i
samochodéw specjalnych).

Tak wiec obecnie na ul. Sktodowskiej-Curie funkcjonuje jedyna, ogélnodostepna dla
ruchu samochodowego przeprawa przez rz, Wieprze i Kanat Mtynski.

taczna diugosé ulic bedacych w ciggu drég wojewddzkich wynosi okoto
12 km, a pozostatych ulic okoto 40 km, w tym okoto 18 km drég gruntowych (43%).
Do konca 1998 roku drogi krajowe i drogi wojewddzkie w miescie pozostawaty pod
zarzadem DODP - Zarzad Drég w Koszalinie (Zatagcznik nr 2). Obecnie drogi
wojewoOdzkie sg w zarzadzie Zarzadu WojewOdztwa Zachodnio-Pomorskiego w
Szczecinie.
Skrzyzowania ulic uktadu podstawowego sg skrzyzowaniami zwykiymi, kilka
skrzyzowan jest czesciowo skanalizowanych (o poszerzonych wlotach). W ukfadzie
ulicznym Dartowa nie wystepuja:
e skrzyzowania z wyspami dzielagcymi, azylami dla pieszych,
e skrzyzowania z sygnalizacjg swietlng i mate ronda,
e specjalne urzadzenia dla ruchu rowerowego.
Niektore ze skrzyzowan uktadu podstawowego wymagajg korekt geometrycznych, a
w konsekwencji zmian w oznakowaniu pionowym i poziomym (np. skrzyzowanie
Sktodowskiej-Curie-Ojca-Tynieckiego-Cmentarna-Powstancow Warszawskich-
Okrezna, czy skrzyzowanie Sklodowskiej-Curie-Zeromskiego-Wojska Polskiego),
niezaleznie od kierunkdéw rozbudowy ukifadu ulicznego miasta. Konieczno$¢ ta
bedzie sie nasilata w miare wzrostu natezen ruchu, zwtaszcza w sezonie letnim.
Niezbedne zmiany mogg by¢ okreslone jedynie poprzez wykonane szczegétowych
analiz natezen i bezpieczenstwa ruchu w ramach odpowiednich projektow
koncepcyjnych i budowlanych.

Generalnie, organizacje ruchu w Srédmiesciu (oznakowanie pionowe) nalezy
uzna¢ za poprawng, jednakze zauwazalna jest tendencja do przeznakowywania
lokalnych uktadow ulic ( jest to powszechna w Polsce praktyka, rezygnuje sie z
ogoélnych zasad m. in. ,zasady pierszenstwa z prawej”). Poprzez wprowadzenie wielu
jednokierunkowych odcinkéw ulic zwiekszono liczbe miejsc postojowych na
jezdniach waskich uliczek. Jednak z uwagi na wzrastajacy ruch i znaczne réznice w
ruchu sezonowym i pozasezonowych do Srédmiescia, moze zachodzi¢ konieczno$é
wprowadzenia wiekszych, sezonowych ograniczen dostepnosci do Srédmiescia.
Zdjecia newralgicznych elementéw sieci ulicznej miasta zamieszczono w Zatgczniku
nr 3.

3.1.2 Parkowanie

Problem rozbieznosci pomiedzy potrzebami i mozliwos$ciami parkowania w Dartowie
jest zréznicowany w zaleznosci od pory roku, miejsca i funkcji obszaru miasta oraz
rodzaju parkowania.

W przypadku parkowania nocnego w miejscu zamieszkania deficyt miejsc
postojowych o obszarach mieszkaniowych wynika z:
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e W ciggu catego roku, ze zbyt matego wskaznika miejsc parkingowych
przyjmowanego w latach budowy osiedli mieszkaniowych (Osiedle Bema czy
osiedle przy ul. Krolowej Jadwigi); zalecany obecnie wskaznik to jedno miejsce
postojowe na mieszkanie plus jedno miejsce na dziesie¢ mieszkan dla gosci,

e W sezonie z obecnosci gosci na kwaterach, dla ktérych dodatkowo potrzebne jest
np. na wspomnianych osiedlach okoto 200 miejsc postojowych.

Obecnie w obszarach o przewazajacej funkcji mieszkaniowej parkowanie odbywa sie

w zatokach parkingowych przy zabudowie wielorodzinnej, natomiast przy zabudowie

jednorodzinnej na jezdniach lokalnych (parkowanie przykraweznikowe) o ile

parkowanie nie odbywa sie w obrebie posesji.

Inaczej problem ten przedstawia sie w strefie srédmiejskiej miasta. Tam potrzeby

parkingowe wynikajg zaréwno z funkcji mieszkaniowej (parkowanie nocne) jak i

handlowo-ustugowej i biurowej (administracyjnej). W tej strefie pracuje prawie potowa

mieszkancow Dartowa. Przyjmowane warunki parkowania uzaleznione sg od

zroznicowanej dla réznych uzytkownikdw dostepnosci do tego obszaru. Przy

zachowaniu nieograniczonej dostepnosci do Srodmiescia, liczba niezbednych miejsc

postojowych wynika¢ bedzie z bilansu okreslonego przy zatozeniu

e 0,7-1,0 miejsce postojowe na mieszkanie,

e 1 miejsce postojowe na 15-20 m? powierzchni ustug.

Obecnie w obszarze srodmiejskim wyrdzni¢ mozna:

e parkingi dla 365 samochodéw osobowych, w tym strzezone dla ponad 160
pojazdow,

e zatoki parkingowe dla 320 samochodow osobowych,

e parkowanie przykraweznikowe na odcinkach jezdni lokalnych, jednokierunkowych
0 dopuszczonym postoju pojazdow,

e parkowanie przykraweznikowe ptatne na ul. Powstancow Warszawskich.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze w obszarze s$rédmiejskim liczba i lokalizacja

ogolnodostepnych miejsc parkingowych nie odpowiada potrzebom sezonowego

ruchu turystycznego, natomiast jest wystarczajgca poza sezonem. W tym celu nalezy

rozpatrzyé mozliwosci zorganizowania sezonowego parkingu od strony Dartéwka

Wchodniego.

W obszarze o rozwinietej funkcji rekreacyjnej w Dartowku wyrézni¢ mozna:

e parkingi dla 400 samochoddéw osobowych, w tym strzezone dla 215 pojazdow,

e zatoki parkingowe dla 230 samochodoéw osobowych,

e parkowanie przykraweznikowe na odcinkach jezdni lokalnych o dopuszczonym
postoju pojazddw,

e parkingi zaktadowe i hotelowe.

Odczuwalny deficyt miejsc wystepuje w stoneczne dni weekendowe w lecie, kiedy to

zwieksza sie liczba gosci tylko na pobyt dzienny.

Spis zinwentaryzowanych miejsc postojowych przedstawiono w Zatgczniku nr 4

3.1.3 Natezenia ruchu

Potozenie miasta w strefie przybrzeznej i wynikajgce z niego funkcje powoduja,
ze w charakterystykach ruchu drogowego wyraznie zaznacza sie wptyw ruchu
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sezonowego, a jednoczesnie z racji swego potozenia w uktadzie transportowym,
znikomy udziat ruchu tranzytowego przez gmine. Jedyny, istotny dla rozwazan
ucigzliwosci, ruch tranzytowy przez obszar miasta wystepuje na kierunku Ustka-
Koszalin.

Z analiz natezen ruchu pomierzonych w ramach Pomiaru Generalnego na
drogach krajowych wynika, ze w okresie pomiarow w 1995 roku (pomiary sg
prowadzone w maju i wrzesniu) srednioroczne natezenie dobowe na obszarze
Dartowa wynosito:

e 6100 pojazdéw/dobe na ul. Curie-Sktodowskiej w ciggu drogi krajowej nr 203,
e 1500 pojazdéw/dobe na wylocie drogi krajowej nr 203 w kierunku Koszalina,

e 1200 pojazdéw/dobe na wylocie drogi krajowej nr 205 w kierunku Stawna,

e 1000 pojazdéw/dobe na wylocie drogi krajowej nr 203 w kierunku Ustki.

Pomiar generalny natezen ruchu w 1995 roku

W stosunku do roku 1990 ruch ten wzrést w przedziale 40-80%. W ruchu tym,
udziat samochoddéw ciezarowym zawierat sie w zakresie 3-6%.
Pomiary uzupetniajgce przeprowadzone dla celéw niniejszego opracowania nha
przetomie sierpnia i wrzesnia 1998 roku wskazujg, ze srednio natezenia dobowe
wzrosty o okoto 30% w stosunku do 1995 roku. W sieci ulic Dartowa najbardziej
obcigzonymi ulicami sg :
e ul. Curie-Sktodowskiej (odcinek od ul. Zeromskiego do ul. Podzamcze) 8960

poj./dobe,

e ul. Zeromskiego 7370 poj. /dobe,
e Aleja Wojska Polskiego 6400 poj. /dobe,
e ul. Morska 5150 poj./dobe.
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W godzinach szczytu popotudniowego (godz. 15:00-16:00) do najbardziej
obcigzonych skrzyzowan naleza:

e skrzyzowanie Aleja Wojska Polskiego-Zeromskiego,

skrzyzowanie Curie-Sktodowskiej-Podzamcze-Chopina,

skrzyzowanie Curie-Sktodowskiej- Ojca Tynieckego-Powstancow Warszawskich,
skrzyzowanie Zeromskiego-Bogustawa,

przejazd przez deptak na ul. Powstancéw Warszawy

Natezenia ruchu pomierzone pod koniec sierpnia 1998 r. w godzinie szczytu w
pieciu punktach sieci ulicznej przedstawiono na kartogramach w Zatgczniku 5.
Wstepna analiza wskazuje na to, ze skrzyzowania te nie nalezg do permanentnie
przecigzonych, a przecigzenia wlotow podporzadkowanych wystepujg w sezonie
letnim. Z uwagi na termin wykonywania niniejszego opracowania, niemozliwe byto
przeprowadzenie badan ruchu w miesigcach czerwiec-lipiec oraz uchwycenia
letniego ruchu weekendowego (sobotnio-niedzielnego) w dni stoneczne (plazowe).
Pomiary te zostang przeprowadzone w sezonie letnim w 1999 roku i uwzglednione w
formutowaniu zatozen strategicznych.

3.1.4 Wypadki drogowe

Gwattowny wzrost motoryzacji i ruchu drogowego przy znikomych dziataniach
modernizacyjnych uktadu drogowo-ulicznego powoduje od wielu lat systematyczny
wzrost zagrozenia wypadkowego. Na terenie catej gminy w latach 1995-1997
wydarzyto sie 100 wypadkdéw, w tym 36 na terenie miasta Dartowa. W Dartowie od
1996 roku liczba wypadkéw wzrosta o okoto 50%. Tendencje wzrostowe dla
wypadkéw z ofiarami zabitymi i rannymi przedstawiono na rysunku bedacym
zatgcznikiem niniejszego opracowania . Wstepne analizy danych o wypadkach
wskazujg na duze zagrozenie bezpieczenstwa pieszych. Typowe wypadki dla
Dartowa to takze najechania na rowerzyste, uderzenie w drzewo, jazda pod
wptywem alkoholu Niewatpliwie, najwieksza liczba wypadkow zdarza sie w sezonie
letnim, zwlaszcza w sierpniu natomiast koncentracje wypadkéw zauwazy¢ mozna
przede wszystkim na:
ulicy Zeromskiego
ul. Ojca Tynieckiego,
gérnym odcinku ul. Sktodowskiej-Curie,
ul. Conrada,
ul. Lotnikéw Morskich.

. Przyblizong lokalizacje wypadkéw z lat 1995-1997 przedstawiono na zatgczonym
rysunku
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Gmina Dartowo - wypadki drogowe

B, |
—
====\\/ypadki ogotem /
== 7abitych
== Rannych
== Kolizje

/
_— —

—_—

T

1996

1997
rok

prognoza 1998

Liczby wypadkdéw w poszczegdlnych miesigcach i porach dnia

Miesigc | Wypadk | Zabici | Ranni Godziny wystgpienia wypadkow Kolizje
[ 6-14 14-18 | 18-22 22-6

I 3 3 1 2 2 10
Il 4 2 3 2 4 9
11l 8 1 9 2 1 4 1 13
\Y, 10 1 12 5 4 1 16
\Y 8 10 4 2 2 17
VI 8 2 7 2 1 3 1 20
VII 9 1 8 1 2 3 3 47
VI 23 5 34 8 4 6 5 71
IX 8 2 10 1 3 2 2 19
X 8 4 11 1 2 2 1 35
Xl 6 2 4 2 2 2 18
Xl 5 5 2 1 2 19
Razem 100 20 116 31 21 31 18 294
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3.2 Miejski transport zbiorowy

Miejski transport zbiorowy w Dartowie stanowig;
¢ linie autobusowe PKS
e prywatne linie autobusowe

Placéwka Terenowa PKS z siedzibg w Dartowie dysponuje 40 autobusami
(Autosan, Jelcz, Iveco). Nie prowadzi kursow dalekobieznych (pow. 150 km),
natomiast realizuje wazne dla obstugi transportowej miasta potaczenie z Dartdwkiem
(dziennie maksymalnie 7-9 kursow, a w sezonie letnim ponad 20). Ogodlne
miesieczne przewozy PKS w 1998 roku wahaty sie od 146 tyS. w lutym do 197 tys. w
lipcu. Ten poziom przewozéw $Swiadczy o matej rentownosci przedsiebiorstwa.
Zdaniem kierownictwa przedsiebiorstwa, poza godzinami rannymi 4:00-6:00 i
popotudniowymi 13:00-16:00, przewozy pasazerskie sg znikome (czesto zerowe), co
ma swiadczy¢ o wystarczajgcym, a nawet zbyt duzym potencjale przewozowym PKS
I braku potrzeby uruchamiania prywatnych linii autobusowych.

Na terenie Dartowa uruchomione sg dwie sezonowe i jedna catoroczna,
prywatne linie autobusowe. Obstugujg one potgczenie z Dartéwkiem.
Fakt funkcjonowania kilku przewoznikbw w sytuacji braku dostatecznej liczby
podréznych swiadczy o potrzebie dokonania odpowiednich uzgodnien i koordynaciji
przewozdéw oraz eliminacji nieuczciwych praktyk przewozowych.

3.3 Migjskie struktury zarzadzanie drogami

W strukturach administracyjnych miasta, problematyka utrzymania i rozwoju
transportu w miescie lezy w kompetencjach dwoch referatow:

o Referatu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej ze stanowiskiem Referenta ds.

Drogownictwa,

e Referatu Planowania i Rozwoju m. in. organizacja transportu.
Jak dotad, referaty nie dysponujg komputerowymi bazami danych o:
e stanie technicznym ulic i urzgdzen drogowych,

e natezeniach ruchu drogowego,

e lokalizacji i rodzajach wypadkow drogowych.

Od stycznia 1999 roku ulegt zmianie zakres kompetencji miasta w zakresie

zarzadzania bytymi drogami krajowymi i wojewddzkimi na terenie gminy. Z faktu tego
wynika koniecznos$¢ usprawnienia struktur urzedéw miejskich i wspotdziatania z
urzedami powiatowymi w zakresie rozwoju i utrzymania sieci uliczne;.
W projekcie budzetu na 1999 rok oprécz biezacego utrzymania nawierzchni i
oznakowania, ujeto jedynie takie zadania jak remonty kilku odcinkoéw chodnikow,
wejscia na plaze i modernizacje ul. MtyhAskiej. Ale i te zadania mogg nie dojs¢ do
skutku z braku $rodkow finansowych i priorytetéw dla budowy oczyszczalni $ciekéw.
Swiadczy to o ogromnych trudnosciach takiego modernizowania uktadu ulicznego,
aby spetniat on wspoiczesne wymagania w zakresie utrzymania sprawnosci i
poprawy bezpieczenstwa ruchu

11
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DARLOWO
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STRATEGIA ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI.

DIAGNOZA STANU ISTNIEJACEGO.

1. Przedmiot i cel strategii zarzadzania nieruchomosciami.

Przez samo pojecie zarzadzania nieruchomosciami rozumie sie dziatalnosc
gminy zmierzajaca do racjonalnego uzytkowania i wykorzystania gruntow znajdujgcych
sie na jej obszarze. W ramach strategii zarzadzania nieruchomosciami okre$la sie
zasady i sposOb prowadzenia tej dziatalnosci przez gmine, z uwzglednieniem
prawidlowego zagospodarowania obszaru, warunkéw wifasnosciowych, struktury
uzytkowania, rynku nieruchomosci, przepisow prawa. Jej celem jest ustalenie powigzan
pomiedzy gtdbwnymi celami politycznymi samorzadu lokalnego jakimi sg rozwoj
gospodarczy, jakos$¢ i koszty zycia w miescie a sposobem wykorzystania przestrzeni

miejskiej i warunkami obrotu nieruchomosciami.

W gospodarce rynkowej, sposob, w jaki tereny miejskie sg uzytkowane i przez
kogo ma duze znaczenie dla efektywnosci ekonomicznej i rozwoju gospodarczego. Jest
to kluczowy problem realizacji celéw dotyczacych jakosci zycia ludnosci, przystepnosci i
atrakcyjnosci zycia w miescie. Stopien osiggania tych celéw jest dla politykow
samorzgdowych jednym 2z najwazniejszych zagadnien. Jakos¢ zycia w miescie
uzalezniona jest od rozwoju przedsiebiorczosci i podazy miejsc pracy zapewniajacej
bezpieczenstwo zatrudnienia. Wymaga to tworzenia atrakcyjnych warunkéw
inwestowania oraz roznego rodzaju dziatan stymulujgcych obrot nieruchomosciami z
uwzglednieniem priorytetowych sposobow ich wykorzystania. Jakos¢ zycia w miescie
uzalezniona jest tez od warunkéw mieszkaniowych i kosztéw pozyskania mieszkania.
Whplywa na to z jednej strony cena gruntéw i koszty budowlane a z drugiej standard i

stan techniczny istniejgcych zasobow mieszkaniowych.
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Gmina, realizujgc strategie zarzagdzania nieruchomosciami na swoim terenie,

wystepuje w podwajnej roli:

1. jako wtasciciel i dysponent gruntéw, budynkdéw i lokali mieszkalnych oraz powierzchni

uzytkowych, z ktére jest odpowiedzialna, gmina wykorzystuje swoje zasoby
prowadzac odpowiednig polityke ich uzytkowania i prywatyzacji, moze tez wptywac

na rynek nieruchomosci;

2. jako stymulator rozwoju inwestycji: gmina na podstawie uprawnien ustawowych

ustala lokalne zasady uzytkowania przestrzeni, moderuje zachowania podmiotéw
gospodarczych poprzez lokalng polityke podatkowg, poprzez podniesienie
atrakcyjnosci gruntéw i udostepnienie ich lokalnego rynku, poprzez ,otwarcie” sie dla

potencjalnych inwestorow.

Stosuje przy tym r0znego rodzaju narzedzia. Elementami takiej dziatalnosci

gminy jako stymulatora rozwoju inwestycji, typowymi dla warunkéw rynkowych sa:

v

monitorowanie wskaznikdw wykorzystania gruntow, zwigzanych z zarzadzaniem

miastem,

opracowywanie i udostepnianie informacji rynkowej, w tym rdznego rodzaju ofert

adresowanych do inwestorow,

dostarczanie wiarygodnych informacji dla inwestorow co do sposobu i czasu

zagospodarowywania nabywanych gruntéw,

ponowne zagospodarowanie i poprawa jakosci istniejgcej infrastruktury w rejonach o

duzym popycie,

uwzglednianie tendencji rynkowych w decyzjach dotyczacych sposobu uzytkowania

gruntéw, zageszczenia i wielkosci dziatek budowlanych itd.,

utatwianie  przeniesienia  funkcji i ponownego wykorzystania terenow

przemystowych,
utatwianie rewitalizacji zaniedbanych obszaréw mieszkaniowych,

bezposrednie uczestnictwo w operacjach rynkowych w obrocie nieruchomosciami,

tworzenie zasobu gruntow budowlanych dla celéw regulacji rynku nieruchomosci
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v' stymulowanie obrotu nieruchomosciami poprzez pomoc w finansowaniu,

prywatyzacje, stosowanie preferencji w stosunku do wybranych grup spotecznych,

v' wykorzystywanie wiasnego (gminnego) zasobu nieruchomosci jako instrumentu do
realizacji celow rdznego rodzaju polityk, np. polityki rozwoju gospodarczego, polityki

zatrudnienia, polityki mieszkaniowej, polityki socjalnej, itd.

Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosciami podlegajg ogolnym decyzjom
politycznym wiadz samorzadowych w zakresie polityki przestrzennej, gospodarczej i
spotecznej gminy. Istniejgcy sposob i stan zagospodarowania obszaru gminy oraz jej
sytuacja gospodarcza okreslajg wyjsciowg baze dla wykorzystania narzedzi gospodarki
nieruchomosciami przy realizacji celéw tej polityki. Polityka gminy oraz spoteczna,
ekonomiczna i rzeczowa baza gospodarki gruntami i budynkami stanowig wewnetrzne

uwarunkowania strategii zarzgdzania nieruchomosciami.

Wiadze samorzgdowe Dartowa okreslity swojg polityke przestrzenng przyjmujac
w drodze uchwatly Rady Gminy ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miasto Dartowo” w 1996r. W dokumencie tym wnioski dla polityki
przestrzennej gminy poparte sa wyczerpujacg analiza warunkéw spotecznych,

gospodarczych i przestrzennych w gminie.

W ponizszych rozdziatach wykorzystano prezentowane w ,Studium” dane
dotyczace ogoOlnych uwarunkowan, uaktualniajac je w miare mozliwosci, oraz
ustosunkowano sie do niektérych wnioskow, istotnych z punktu widzenia zarzadzania
nieruchomosciami w obecnej sytuacji. W opracowaniu zaprezentowano ponadto bardziej
szczegbtowg analize gospodarki nieruchomosciami (gruntami i budynkami), ktorych

gmina jest wiascicielem.
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2. Sytuacja ogo6lna.

2.1. Wielkosé i przeznaczenie nieruchomosci gruntowych.

Z punktu widzenia mozliwosci operowania gruntami istotna jest wielkosg,
przeznaczenie i sposob zagospodarowania terendw potencjalnie zdolnych do obrotu i
wykorzystania na cele inwestycyjno - budowlane. Takimi terenami sg grunty
przeznaczone pod budownictwo, a takze grunty rolne w stosunku do ktérych mozliwa

jest zmiana przeznaczenia, w miare rozwoju urbanizacji obszaréw miejskich.

Pomijajagc obszary gruntéw lesnych, wod i terendow komunikacyjnych,
powierzchnia geodezyjna pozostatych gruntdw na terenie gminy Miasto Dartowo
wynosita w 1995 r. ok. 1.644 ha a w 1998 - 1740 ha. Nastgpit wzrost powierzchni

gruntow przeznaczonych pod zabudowe:

Zestawienie: Grunty przeznaczone pod zabudowe i grunty rolne w granicach

gminy.
Gmina Miasto Dartowo 1995 1998
1. Powierzchnia geodezyjna
gruntéw rolnych i gruntow 1.644 ha 1.740 ha
przeznaczonych pod zabudowe -
ogotem
2. Grunty przeznaczone pod 308 ha 325 ha
zabudowe
w tym:
— prywatne brak danych -
— komunalne 74% 99,4%
— panstwowe brak danych 0,6%
3. Grunty rolne 1.423 ha 1.415 ha
w tym:
— prywatne 34% 42%
— komunalne 25% 21%
— panstwowe 41% 33%

( 1995: dane z WGITR Urzedu Wojewddzkiego, 1998: dane z Urzedu Rejonowego

Koszalinie)
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Uzytki rolne zajmujg przewazajgca czes¢ obszaru gminy i stanowig ok. 70%
ogolnej powierzchni gruntow. Uzytki rolne potozone na terenie gminy zaliczane sg w
wiekszosci do klas stosunkowo dobrych (klasa Il i 1V). Jakkolwiek w s$wietle
obowigzujgcych przepisbw wymaga to specjalnych zabiegow, czes¢ gruntéw,
znajdujacych sie w strefach rozwojowych gminy, moze zosta¢ przeznaczona na inne
cele (mieszkaniowo - ustugowe, produkcyjno - sktadowe i gospodarki komunalnej). Ta
ewentualnos¢ moze by¢ wykorzystana przy rozpatrywaniu mozliwosci poprawy
efektywnosci wykorzystania terendbw miejskich, potozonych w zasiegu sieci

przesytowych infrastruktury komunalne;.

Zasbb gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jest znaczny. Powierzchnia tych
gruntdw ogotem jest prawie dwukrotnie wieksza od powierzchni zainwestowanych
terendw osiedlowych. Stanowi wiec to wystarczajgca rezerwe dla rozwoju miasta.
Wzigwszy pod uwage, ze przewazajgca wiekszos¢ tych gruntéw nalezy do gminy
oznacza, ze ma ona W Swoim zasiegu mocne narzedzie wptywania na sposob

przysztego zagospodarowania rozwojowych obszarow.

Mankamentem jest brak biezacej informacji na temat sposobu wykorzystania

gruntéw na terenie gminy oraz stanu ich uzbrojenia - wskazniki te nie sg monitorowane.

2.2. Sposobb zagospodarowania obszaru gminy.

Jak to zostato podkreslone w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasto Dartowo”, uzytkowanie i
przeznaczenie poszczegoélnych obszarow w gminie uzaleznione jest od warunkow
naturalnych. W szczegélnosci dominanta takich funkcji gospodarczych jak turystyka i

rekreacja oraz przetworstwo rybne ma $cisty zwigzek z nadmorskim potozeniem miasta.

Obszar gminy dzieli sie wyraznie na trzy wyodrebniajgce sie przestrzennie i

funkcjonalnie strefy:

— Dartowo - rozwiniete urbanistycznie miasto znajdujgce sie 3 km od brzegu morza,

koncentruje funkcje istotne dla spotecznosci lokalnej oraz sezonowych wczasowiczéw
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i przedsiebiorcéw, przede wszystkim funkcje mieszkaniowe, ustugowo - handlowe,
administracyjne i kulturalne; znajdujg sie tu réwniez miasto jako osrodek turystyczny

petni rowniez funkcje ponadlokalne.

— Dartowek - odsuniete od miasta na dystans tych 3 km, nad samym morzem - centrum

gospodarki turystycznej i wypoczynkowej, przeksztatcone z dawnej osady rybackiej.

— Port wraz z pasem technicznym Urzedu Morskiego i rozciggajacy sie wzdtuz rzeki

Wieprzy do Dartowa obszar terenow przemystowych i przemystowo - sktadowych.

Oprocz tych stref na terenie gminy, nad morzem, zlokalizowane sg tereny

wojskowe.

Strefy te sg od siebie odseparowane: stanowig jakby oddzielne tkanki osadnicze.
Przestrzenie pomiedzy nimi wypetnione sg przez niezurbanizowane obszary terenow

zielonych oraz pél uprawnych, tgk i pastwisk.

Taka struktura osadnictwa moze stanowi¢ zarowno walory gminy jak i zagrozenia
dla jej harmonijnego rozwoju. Z jednej strony bowiem mamy do czynienia z unikalng
formg przestrzenna, jednoznaczng ze wzgledu na podziat funkcji, atrakcyjng z punktu
widzenia funkcji turystycznych i wypoczynkowych dzieki duzym obszarom zieleni i
wolnych terenéw mozliwych do zagospodarowania dla celéw sportowych czy
rekreacyjnych, z drugiej za$ strony zainwestowanie, dostarczenie i utrzymanie na
wiasciwym poziomie nowoczesnej infrastruktury na terenach ,rozrzuconych” jest
kosztowne. Ponadto utrzymanie wilasciwej cennosci gruntbw w kazde] z
wyodrebniajgcych sie stref uzaleznione jest wytacznie od poziomu atrakcyjnosci
gospodarczej realizowanych tam funkcji. (Z tego punktu widzenia korzystne wydaje sie
taczenie funkcji na terenach przeznaczonych do zainwestowania lub poprawy

zainwestowania).

W tej sytuacji moze powsta¢ dylemat: inwestowanie w obszar, na ktérym rola
gospodarcza funkcji przewodniej stabnie, w zasadzie nie jest optacalne, ale moze
jednak okaza¢ sie skutecznym bodzcem dla renesansu tej funkcji. Niewatpliwie
koniecznos¢ poszukiwania racjonalnych rozwigzan stanowi wyzwanie dla organow

decyzyjnych.
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W przyjetej, poprzez ,Studium”, polityce przestrzennej gminy, zdecydowano o
zachowaniu dotychczasowej struktury funkcji gospodarczych i odpowiadajgcej im
struktury przestrzennej. Zaktada sie jednoczesnie wzrost dziatalnosci w sektorze

turystyczno - wypoczynkowym oraz rozwéj gospodarczego oddziatywania portu.

Whioski dla gospodarki nieruchomosciami ptyngce z zalecen ,Studium” dotyczg
dziatan rehabilitacyjnych i transformacyjnych oraz przygotowania do inwestycji
wskazanych gruntéw. To, w jakiej kolejnosci i przy uzyciu jakich narzedzi dziatania te
bedg realizowane, zaleze¢ bedzie od polityki gospodarczej i spotecznej i ogolnych

ustalen Strategii Rozwoju gminy.
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3. Gospodarka gruntami komunalnymi.t

3.1. Zasoby gruntowe gminy.

Zasoby gruntowe gminy stanowig grunty pozyskane z komunalizacji mienia
ogolnonarodowego oraz grunty nabyte od Skarbu Panstwa nieodpfatnie na podstawie
umowy cywilno - prawnej. Obecnie gmina jest wkascicielem tgcznie 523,07 ha gruntéw,

w tym:
— 513 ha (bez drdog) na terenie miasta Dartowo,

- 2,9 ha na terenie wsi Krupy, przeznaczone na rozbudowe wylewiska i strefe

ochronna,
— 7,17 ha na terenie wsi Zukowo Morskie zabudowanych oczyszczalnig $ciekow.

Przeznaczenie gruntéw pozostajgcych w zasobie gminy i znajdujgcych sie w

granicach miasta, jest nastepujgce:

3.2. Forma zarzadzania nieruchomosciami gruntowymi gminy.

Zarzadzanie nieruchomosciami gruntowymi gminy powierzone jest Zarzgdowi
Miasta w granicach ustalonych uchwatg Rady Miejskiej z dnia 13 lutego 1998 r. ,w
sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania i wynajem na okres dtuzszy niz 3 lata”. Zgodnie z tg uchwatg Zarzad

Miasta ma prawo do wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci z zasobu gminy

1 W opracowaniu wykorzystano opisy i dane z ,,Informacji o stanie mienia komunalnego - czes¢ opisowa do tabeli
zbiorczej” oraz zestawienia liczbowe przekazane z Referatu Geodezji, Gospodarki Gruntami i Rolnictwa Urzedu
Miejskiego w Dartowie. Dane te zawieraja pewne niejasnosci, ktore nalezy wyjasnic.
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na okres do 9 lat. Jednak uchwaly Zarzadu Miasta w sprawie nabywania, zbywania lub
wydzierzawiania nieruchomosci powyzej 3 lat podlegajg opinii wiasciwej Komisji Rady

Miejskiej lub rozstrzygnieciu w drodze uchwaty Rady.

Dziatania operacyjne w zakresie gospodarki gruntami komunalnymi prowadzi

Referat Geodezji, Gospodarki Gruntami i Rolnictwa w Urzedzie Miejskim.
W Urzedzie Miejskim nie prowadzi sie ewidencji nieruchomosci gruntowych.

Ewidencja gruntéw komunalnych i gruntéw Skarbu Panstwa prowadzona jest

przez Urzad Rejonowy w Koszalinie, Oddziat Ewidencji Gruntéw.

Ksiegi Wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy, Wydziat Ksiag

Wieczystych w Koszalinie.

3.3. Gospodarka nieruchomosciami gruntowymi.

3.3.1. Wiadanie gruntami.

W ogdlnej powierzchni 513 ha gruntow (bez drdg), pozostajacych w zasobie
gminy, wiekszos$¢ - 347 ha - stanowig uzytki rolne (tgki, pastwiska, grunty orne). Czesc¢
tych terenéw (155 ha) w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest
pod zabudowe. Do czasu realizacji inwestycji sq wydzierzawiane na cele rolnicze.

Charakter rolny tereny te utracg przed wydaniem pozwolenia na budowe.
Grunty komunalne rozdysponowane sg nastepujaco:
— 24 ha znajduje sie w zarzadzie jednostek nie posiadajgcych osobowosci prawnej,

— 146 ha jest w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych oraz ogrodow

dziatkowych,
— 155 ha znajduje sie w dzierzawie osoéb fizycznych i prawnych,

— 188 ha to grunty pod zabudowaniami, drogami i placami; sg one w czesci
zadrzewione, wystepujg tu rowniez nieuzytki, tereny zieleni osiedlowej oraz grunty

proponowane do dzierzawy.

10
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Obecny stan wtadania gruntami komunalnymi przedstawia ponizsze zestawienie
3.2

Zestawienie 3.2. Grunty komunalne w Gminie Miasto Dartowo wedtug formy wtadania (w
ha).

Dartowo Grunty Forma wtadania
15.10.1998. ogotem | przekazane | uzytkowani | dzierzawa inne

w zarzad |e wieczyste
Grunty ogétem 513 24 146 155 188
grunty rolne 347 10 41 155 141
ogrody dziatkowe 50 - 50 - -
pozostate grunty
zabudowane i 116 14 55 - a7
niezabudowane

3.3.2. Zbywanie nieruchomosci gruntowych.

Formalne porzadkowanie ksigg wieczystych dla gruntow komunalnych zostato juz
zakonczone. Zbywanie i nabywanie nieruchomosci gruntowych poparte jest formag

prawng ksigg wieczystych.

Gmina zbywa grunty wg przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz zasad okreslonych w uchwale Rady Miejskiej z dnia
21 kwietnia 1998.

Dzierzawa gruntow na cele nierolnicze nastepuje na podstawie umoéw cywilno -
prawnych, dtugoterminowych (umowy 30 - letnie) lub krétkoterminowych ( na okres 3 do
9 lat), przy tym:

— nowe umowy zawierane sg w wyniku przetargow,

— przedtuzanie umoéw dzierzawnych zawartych na krotki czas nastepuje w przypadkach
uzasadnionych, w szczegolnosci, gdy dziatka zostata zainwestowana przez

dotychczasowego dzierzawce.

Zasadniczo przy zbywaniu gruntéw obowigzujg przetargi. W szczegolnosci W
trybie przetargowym zbywane sag dziatki budowlane, grunty zabudowane budynkami

niemieszkalnymi i mieszkalnymi przeznaczonymi do rozbiérki, remontu lub modernizaciji.

11
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Bez przetargu gmina wydzierzawia grunty przeznaczone na cele rolnicze a

takze tereny stuzgce urzgdzeniu ogrodéw przydomowych.

W latach 1996 i 1997 przekazano inwestorom:
— pod budownictwo mieszkaniowe 19 dziatek o tgcznej powierzchni 5.240 m2.
— pod inne inwestycje 4 dziatki o tagcznej powierzchni 13.068 m2.

W planach sprzedazy na rok 1998 przewidziano znaczny wzrost obrotu
nieruchomosciami gruntowymi. Do sprzedazy przygotowano 35 dziatek budowlanych
oraz 20 dziatek znajdujacych sie w sagsiedztwie dziatek wnioskodawcow - ,na
poprawienie warunkéw posiadanej nieruchomosci”. Dla tych celéw zbywane sg dziatki
réznej wielkosci od 4m2 do 200m2 (jesli nie spetniajg warunkow samodzielnej dziafki

budowlane,.

3.3.3. Efekty finansowe gospodarki gruntami.

Dochody z tytutu zbywania i dzierzawy gruntéw miaty, jak dotad, niewielki udziat

we wpltywach budzetowych gminy:

W latach 1996 i 1997 sprzedaz gruntow przyniosta tacznie 749.000,- zt. Wptywy z

optat za wieczyste uzytkowanie gruntéw w tych latach wyniosty tacznie 311.195,- zi.

W 1998 r, w zwigzku z przewidywanym wzrostem sprzedazy dziatek, planowane
dochody z tego tytutu byty wielokrotnie wyzsze niz to miato miejsce w latach
poprzednich i wynosity 3.275.000,-zt. Ponadto w planach sprzedazy znajdowaly sie

dziatki z budynkami przeznaczonymi do rozbiorki wycenione na kwote 40.000,- zt.

Planowano tez wptywy z przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego na
prawo wtasnosci 500 dziatek, w wysokosci 140.000,- zt. Bytaby to kwota poréwnywalna

Z rocznymi wptywami z tytutu opfat za u uzytkowanie wieczyste.

Efekty finansowe gospodarki gruntami w 1998 r. nie przyniosty planowanych
efektéw. Wpltywy ze sprzedazy mienia wyniosty 60% kwoty planowane]. Lepsze efekty
przyniosto przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania dziatek w prawo wtasnosci:

91% planowanych wptywow przy potowie planowanych do przeksztatcenia dziatek (co

12
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swiadczy o wiekszym zainteresowaniu prawem wiasnosci u uzytkownikéw dziatek o

znaczniejszej wartosci).

3.3.4. Inwestycje komunalne.

Inwestycje komunalne takie jak budowa urzadzen komunalnych (oczyszczalnia
sciekéw, ujecia wody itd.), rozwdj infrastruktury technicznej, budowa ulic, sg waznym

czynnikiem wzrostu wartosci nieruchomosci w gminie.

Z wykazow poniesionych kosztéw na inwestycje komunalne w Dartowie wynika,
ze w latach 1991 - 1997 i w roku obecnym gmina zrealizowata szereg inwestycji, ktorych
efektem jest poprawa jakosci zycia w miescie. Obcigzenie budzetu gminy z tytutu

poniesionych kosztow na te inwestycje, wynosito w poszczegolnych latach:

~ 1994r.:  13,1%
~ 1995r:  9,7%
~ 1996r.:  14,0%
~ 1997r:  13,9%

Konsekwencjg tego musiat by¢ rowniez wzrost ceny gruntédw na obszarach

objetych tymi inwestycjami.

Udziat kosztow budowy infrastruktury technicznej i urzgdzen komunalnych w
0ogoIinych kosztach inwestycji wynosit w poszczegolnych latach od 30% do 95%,
zaleznie od struktury wydatkow. Koszty te w réznym stopniu réwnowazone byty
wptywami z gospodarki gruntami. Np. udziat wptywéw z tytutu sprzedazy i dzierzawy
gruntdbw w kosztach poniesionych na podniesienie standardu nieruchomosci w gminie

wynosit:

— 14,6% w 1996 roku,
— 40,9% w 1997 roku,
— 31,1% w 1998 roku.
Nalezy sie spodziewaé, ze wskaznik ten, w miare rozwoju infrastruktury w
miescie, bedzie przybierat coraz wyzsze wartosci. Uzaleznione jest to jednak od

zainteresowania inwestowaniem na terenie gminy.
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4, Gospodarka budynkami komunalnymi.

4.1. Zasoby gminy.

W zasobach gminy znajduje sie 255 budynkéw, z tego:

v 166 budynkéw stanowi wtasno$¢ gminy.

v' 89 budynkéw stanowi

mieszkaniowe).

Budynki nalezace w catosci do gminy (166 budynkéw) sg to w wiekszosci obiekty

wspotwtasnos¢ gminy i

os6b prywatnych (wspolnoty

wzniesione przed Il wojng Swiatowa, murowane o stropach drewnianych, znajdujgce sie

w ztym stanie technicznym. Takie budynki stanowig 93% zasobu bedgcego witasnoscig

gminy. Ze wzgledu na zty stan techniczny lub brak nowoczesnych instalacji, 136

budynkéw (82%) wymaga modernizacji a pozostate zakwalifikowane sg obecnie do

remontu kapitalnego lub do rozbidrki.

Zestawienie 4.1.1.

Miasto Dartowo
stan w dniu 30.06.98.

Budynki nalezgce w 100% do gminy

Budynki Mieszkania

Lokale uzytkowe

1) Ogotem

166 1280

12

2) Budynki
przed Il wojna $wiatowg

wybudowane

155 1200

11

3) Budynki
zakwalifikowane
modernizacji

do

136 1204

12

4) Budynki
zakwalifikowane
remontu kapitalnego

do

12 37

5) Budynki
zakwalifikowane
rozbiorki

do

18 39

Budynki nalezagce do gminy w wiekszosci wyposazone sg w podstawowe

instalacje: wodociag, kanalizacje i gaz przewodowy. Z wyjatkiem 1 budynku, nie majg

centralnego ogrzewania. W zasobie znajduje sie jednak 95 budynkéw (fgcznie 1120
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mieszkan), w ktoérych nie ma tazienek oraz 40 matych domoéw substandardowych

(facznie 130 mieszkan), w ktorych lokale nie sg wyposazone w ustep sptukiwany.

Gmina jest wspoOtwtascicielem 89 budynkéw nalezacych do wspdinot
mieszkaniowych, przy tym w wiekszosci przypadkow (74 budynki) jest wtascicielem
wiekszosciowym. Ta sytuacja daje gminie mozliwos¢ decydowania w sprawach
utrzymania technicznego i remontow nieruchomosci wspoélnej w tych budynkach.
Jakkolwiek budynki wspolnot mieszkaniowych wzniesione byty w wiekszosci po wojnie i
nalezg do ,mtodszej’ czesci zasobu, to jednak wymagajg one naktadow na remonty i

modernizacje.

Gmina wydatkuje znaczne kwoty na remonty budynkéw ktorych jest wiascicielem

lub wspotwtascicielem.

Koszty remontéw w budynkach wlasnych gminy pokrywane sg z przychodow
Miejskiego Zaktadu Budynkéw Komunalnych oraz dotacji z budzetu gminy. Koszty te w
1997 r. wynosity prawie 600.000,0 zt (przecietnie 3.604,0 zt na 1 budynek).

Koszty remontow uchwalane i nastepnie ponoszone przez wspolnoty, pokrywane
sgq z zaliczek na fundusz remontowy, wptacanych przez wszystkich wiascicieli lokali
proporcjonalnie do ich udziatbw. Koszty zaplanowane na 1998r. wynoszg tacznie

68.000,0 zt (przecietnie 1.146,0 zt na 1 wspolnote).

Zestawienie 4.1.2.
Koszty remontéw budynkéw, ktérych gmina jest wkascicielem lub wspétwiascicielem.

Dartowo, Koszty remontéw
1997 / 1998. w tys. zt.
1) Koszty gruntownych napraw i modernizacji
poniesione przez MZBK w 1997r. 598,2 tys.
2) w tym dotacja gminy 518,0 tys.
3) Naktady na remonty planowane przez wspdélnoty
mieszkaniowe na 1998r. 102,0 tys.
4) w tym udzial gminy 68,0 tys.

W konsekwencji aktualnego stanu technicznego budynkéw gmina stoi przed

koniecznoscia;

» uzupetnienia zasobu mieszkaniowego o 39 mieszkan zamiennych dla lokatoréw
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budynkow nie nadajgcych sie juz do eksploataciji,

» zapewnienia pewnej puli mieszkan na tymczasowe zakwaterowanie lokatorow na
czas remontow kapitalnych; wielko$¢ tej puli zalezy od przyjetego harmonogramu

remontow,

» wdrozenia programu modernizacji budynkéw i systematycznej wymiany zuzytych lub

wyposazenia w brakujgce instalacje i urzadzenia.

Stan wyposazenia technicznego budynkéw nalezacych do gminy wskazuje, ze
glbwne prace modernizacyjne dotyczg przede wszystkim wymiany instalacji wodno -
kanalizacyjnych i gazowych oraz doprowadzenia centralnego ogrzewania. Opdznianie
tych prac nie tylko przyczynia sie do szybkiej dekapitalizacji budynkéw ale tez zwieksza

koszty ich konserwaciji.

Wyposazenie budynkédw w ekonomiczne piece centralnego ogrzewania
przyczyni¢ sie moze do zmniejszenia optat mieszkaniowych ponoszonych przez
lokatorow. Moze to z kolei obnizy¢ wydatki gminy z tytutu wyptat dodatkow
mieszkaniowych, ktére w wypadku lokatoréw mieszkah komunalnych sg w Dartowie
bardzo wysokie: koszt wyptat dodatkébw na rzecz lokatorébw mieszkan komunalnych

stanowit 56% ogollnej sumy wyptat w 1997r.
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4.2.  Zarzadzanie budynkami.

4.2.1. Forma organizacyjna zarzadzania budynkami.

Gospodarke budynkami sprawuje w Dartowie Miejski Zaktad Budynkow

Komunalnych - jednostka budzetowa gminy.

Zaktad zatrudnia 33 osoby. Przy obecnych zasobach pozostajacych w
eksploatacji ZMBK, na 1 zatrudniong osobe przypada $rednio obstuga ok. 8 budynkow i

ok. 2.500 m2 powierzchni eksploatacyjne;j.

W strukturze organizacyjnej Zaktadu, oprocz jednostek merytorycznych
(ksiegowos¢, inspektorzy techniczni i administratorzy), znajduje sie roéwniez zespoét
konserwatorskiej obstugi technicznej wraz z zapleczem magazynowym. W efekcie
koszty konserwacji budynkéw witgczone sg do ogélnych kosztow Zaktadu (wliczone sg w

ciezar kosztow osobowych, wyposazenia i materiatow).

» Nalezy rozwazy¢ mozliwo$S¢ wytgczenia obstugi konserwatorskiej ze struktury

organizacyjnej ZMBK.

Umozliwi to kontrole kosztow i poprawe efektow konserwacji budynkow. Jest to
konieczne dla prowadzenia prawidtowej analizy kosztéw planowania remontow w
budynkach. Utatwi to tez prowadzenie planowej konserwacji, ktora jest niezbedna w
wypadku zasobow znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym, jak to ma miejsce w

zasobach komunalnych Dartowa.

4.2.2. Koszty zarzadu budynkami.

Koszty utrzymania budynkéw bedacych wilasnoscig lub wspétwtasnoscig gminy
wyniosty w 1997 r. prawie 2,5 min zt. Okoto 1/3 tej sumy stanowity koszty zarzadu, na
ktore skladajg sie koszty administracji oraz biezacego utrzymania i konserwaciji

budynkéw.

Stosunkowo duzy udziat w kosztach - ok. 25% - mialy wydatki na remonty
budynkéw (gruntowne naprawy i modernizacje). Swiadczy to o znacznym

Zaangazowaniu gminy w poprawe stanu technicznego zasobu.
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Zestawienie 4.2.2.1. Koszty utrzymania budynkéw bedacych wiasnoscig Iub
wspotwtasnoscia  gminy.

Dartowo. Koszty Struktura
stan w dniu 31.12.1997 r. poniesione kosztéw
w 1997 r. w tys.
zt.
Poniesione koszty utrzymania budynkéw ogotem
2.432,6 100%
wtym :
1) Zarzad i administracja, biezgca eksploatacja
budynkdéw, konserwacja i biezace naprawy
791,3 32,5%
2) Gruntowne  naprawy i  modernizacja
budynkéw 598,2 24,6%
3) Swiadczenia (bez c.0. i c.c.w.) 625,2 25,7%
4) c.o0./ c.c.w. 417,9 17,2%
5) koszt utrzymania 1 m2 powierzchni
eksploatacyjnej ogotem 2,49 zt | miesigc
6) w tym koszt administracji i biezgcego
utrzymana 1 m2 powierzchni eksploatacyjnej. |0,81 zt / miesigc

Koszty utrzymania budynkéw (bez kosztow energii cieplnej) w przeliczeniu na
1m2 powierzchni eksploatacyjnej na miesigc wyniosty w 1997 r. okoto 2,5 zt. Tak wysoki

koszt spowodowany byt znacznymi wydatkami na remonty.

Koszty zarzadu i biezacego utrzymania wraz z konserwacjg, ktére zgodnie z
przepisami obcigzajg czynsze lokatoréw i zaliczki (we wspdlnotach mieszkaniowych),
wyniosty 0,80 zt. / 1 m2 / miesigc i stanowity 116% sSredniej wysokosci czynszu

regulowanego naliczonego w 1997 r. w zasobach gminy.

Gtownym zrédtem pokrycia kosztow utrzymania budynkéw sg wptywy z lokali
mieszkalnych: - czynsze regulowane i optaty za swiadczenia wnoszone przez lokatorow
oraz zaliczki na poczet kosztow zarzgdu wnoszone przez wiascicieli mieszkan
wykupionych. Jednakze w znacznym stopniu, przy obecnym zaangazowaniu w remonty

zasobow, duzy udziat w finansowaniu gospodarki budynkami ma gmina.

Udziat uzytkownikbw mieszkan i udziat gminy w finansowaniu utrzymania
budynkéw bedacych wtasnoscig lub wspotwlasnoscig gminy ksztattowat sie w Dartowie

w 1997r. nastepujgco:

v Udziat lokatoréw (wptywy z czynszow i zaliczek) - 64,8%
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v Udziat gminy (dotacje plus pozostate wptywy ZMBK) - 35,2%

Zestawienie 4.2.2.2. Pokrycie kosztow utrzymania budynkéw bedgcych wtasnoscig lub
wspotwtasnoscig gminy.

Dartowo wptywy struktura
stan w dniu 31.12.1997 r. uzyskane w wplywow
1997 r. w tys. zt
Wplywy uzyskane ogotem 2.725,9 100%
w tym
1) Wpilywy z lokali mieszkalnych 1.766,0 64,8%
— Czynsze 726,0 26,6%
— Zaliczki na koszty zarzadu 102,9 3,8%
— Optaty za swiadczenia 568,3 20,8%
— Opfaty za c.o. i c.c.w. 368,8 13,6%
2) Wptywy z czynszow za lokale 441.9 16,2%
uzytkowe
3) Dotacje z budzetu gminy 518,0 19,0%
4) Stopien  pokrycia kosztow przez 112,1%
wptywy

Koszty utrzymania budynkow sg zrownowazone wptywami. Dzieje sie tak dzieki
wysokiej dotacji gminy. Jednakze zwraca uwage brak pokrycia kosztéw Swiadczen i
kosztow energii cieplnej przez optaty wnoszone z tego tytutu przez uzytkownikow lokali

do zarzadcy.
v Optaty za $wiadczenia pokryty koszty swiadczeh -w 91%
v Optaty za c.o. pokryly koszty c.o. -w 88,2%

Oznacza to, ze ZMBK zadluza sie u dostawcow s$Swiadczen w imieniu

uzytkownikéw lokali.

Zasada wnoszenia przez zarzadce optat za Swiadczenia ustug komunalnych
stanowi znaczny problem dla budzetéw gospodarki budynkami. Udziat optat za ustugi
wodno - kanalizacyjne i wywdz nieczystosci w kosztach utrzymania budynkéw wynosi w
Dartowie ponad 25%. Udziat optat za c.o. i c.c.w. 17%. Zauwazmy, ze im wiekszy jest
ten wskaznik tym wieksze s$rodki "wysysane" sg z budzetow gospodarki budynkami:
jednostki zarzadzajgce zasobami posredniczac pomiedzy uzytkownikiem lokalu a

przedsiebiorstwem ustug komunalnych, regulowa¢ musza z géry naleznosci. Czes¢ tych
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sum nigdy nie jest zwracana przez u uzytkownikow lokali i pozostaje po stronie strat
gospodarki budynkami jako "zalegtosci czynszowe". W wypadku Dartowa suma
,Zzastawiona” w 1997 r. na rzecz uzytkownikow lokali u ustugodawcéw stanowita
réwnowartos¢ 10% optat za Swiadczenia, tj. ok. 60.000,- zt oraz 12% optat za energie
cieplng, tj. ok. 50.000,- z.

Chcac obnizy¢ straty z tytutu posrednictwa w opfatach za swiadczenia, trzeba
uwzgledni¢ w planach modernizacji budynkéw i wprowadzaé stopniowo, ,przy okazji”

wymiany instalaciji:

» wyposazenie lokali mieszkalnych i uzytkowych w liczniki zuzycia wody i energii

cieplne;.

Zalegtosci w optatach powyzej 3 miesiecy powodujq istotne straty gospodarki

budynkami.

W Darfowie liczba mieszkan zadluzonych ponad 3 miesigce oraz kwoty
zadluzenia sg mniejsze niz wskazujg to przecietne dane statystyczne dla miast w

b.wojewodztwie koszalinskim.

w 1997 r. liczba mieszkan zadtuzonych wyniosta 121, co stanowito 7% ogoinej
liczby lokali mieszkalnych znajdujacych sie pod zarzadem MZBK (w miastach b. woj.
koszalinskiego udziat ten wyniést 15,5%). Znamienne jest, ze z opfatami zalegajg w
gtéwnej mierze lokatorzy mieszkan komunalnych. W grupie zadtuzonych znalazto sie
tylko 5 wtascicieli mieszkan wykupionych od gminy.

Ogdlna suma zalegto$ci obcigzyta budzet MZBK na kwote 107.000,- zi
Przecietna wysoko$¢ zadtuzenia wyniosta w skali roku 884,29 zt na 1 mieszkanie
obcigzone conajmniej 3 miesiecznymi zalegtosciami w optatach (w miastach b. woj.

koszalinskiego wskaznik ten wyniést 952,00 zf).
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4.2.3. Czynsze reqgulowane.

Mieszkania wtasne gminy oczynszowane sg wg stawek uchwalanych przez Rade
Miejska. Dotychczas w Dartowie stosowano zasade ustanawiania stawki bazowej na
poziomie $rednim i obnizania lub podwyzszania tej stawki zaleznie od standardu
mieszkania. Obecnie odstgpiono od tej zasady. Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej z dnia
12 wrzesnia 1997 r. stawka bazowa ustanowiona zostata jako najwyzszy poziom
czynszu, od ktorego mozliwa jest obnizka od 2% do 20% stawki bazowej, zaleznie od

standardu technicznego, wyposazenia i lokalizacji mieszkania w budynku.

Wobec niskiego, przecietnie, standardu mieszkan komunalnych, obnizki
przystugujg znacznej liczbie lokatoréw. W efekcie, mimo prawie trzykrotnego wzrostu
stawki bazowej, nastgpit stosunkowo niewielki wzrost sredniego naliczanego czynszu za

1 m2 powierzchni uzytkowej miesiecznie: z 0,69 zt w 1997 r. do 0,86zt obecnie.

Jak wykazano wyzej, koszty zarzadu i biezgcego utrzymania wraz z konserwacjg
budynkéw, ktére zgodnie z przepisami obcigzajg czynsze lokatorow, wyniosty w 1997 r.
0,80 zt. / 1 m2 / miesigc. Przy zachowaniu dotychczasowego poziomu kosztéw, deficyt
wynikajacy z przewagi kosztéw nad wptywami z tytutu czynszéw zostanie zlikwidowany,

o ile pozwoli na to efektywna windykacja czynszow.

4.2.4. Dodatki mieszkaniowe.

Zgodnie z ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, gmina wyptaca dodatki mieszkaniowe uprawnionym gospodarstwom
domowym. Dodatki maja na celu zréwnowazenie budzetow domowych rodzin o niskich

dochodach, ponoszacych nadmierne optaty mieszkaniowe.

Przeszto potowe gospodarstw domowych Kkorzystajgcych z dodatkow
mieszkaniowych w Dartowie, stanowig lokatorzy mieszkan komunalnych. W 1997 r.

wyptacono dodatki grupie 425 lokatorow, w | potowie 1998 r. - 434 lokatorom. Oznacza
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to, ze okoto 30% gospodarstw zamieszkujgcych lokale gminy nalezy do ubozszych

warstw spotecznych miasta.

Zestawienie 4.2.4. Gospodarstwa domowe korzystajgce z dodatkow

mieszkaniowych wg formy wlasnosci mieszkan

Dartfowo

Wypfaty dodatkéw mieszkaniowych

1997 r. | potowa 1998 r.
Gospodarstwa domowe,
ktorym wyptacono dodatki 789 845
w tym gospodarstwa w
lokalach:
1) komunalnych 53,9% 51,4%
2) spotdzielczych 27,2% 30,9%
3) zaktadowych 15,6% 14,4%
4) innych 1,7% 3,3%
Suma wyptat w zt. 499.872,00 423.702,00
Koszty poniesione przez
gmine z tytutu wypfat 245.153,00 203.866,00
dodatkow, w zt.
Udziat lokatorow mieszkan
komunalnych w wyptatach, w 278.730,00 182.835,00

zt.

Gmina ponosi znaczne koszty z tytutu wypfat dodatkow mieszkaniowych.

Jednakze okoto potowa tych kosztéw refinansowana jest z dotacji celowej budzetu

Panstwa. Ponadto koszty poniesione realnie przez gmine wracajg w duzej czesci do

gospodarki budynkami gminy w formie dodatkéw mieszkaniowych adresowanych do

lokatorow.

W 1997 r. ponad 100% a w | potroczu 1998 r. 90% kosztow poniesionych przez

gmine z tytulu wyptat dodatkow ,wrocito” do lokatorow mieszkan komunalnych.

Oczywiscie udziat gospodarki mieszkaniowej gminy w tych kwotach jest tylko w

czesciowy, odpowiada optatom wnoszonym przez lokatorow do zarzadcy. Natomiast

nie obejmuje kosztow optacanych samodzielnie przez lokatoréw.
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4.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

W wyniku realizowanej w okresie | kadencji samorzadowej polityki prywatyzaciji,
gmina zbyta na rzecz dotychczasowych uzytkownikédw wiekszos¢ skomunalizowanych
lokali uzytkowych. Celem tej polityki byto zachowanie istniejgcych branz handlu
detalicznego i ustug. Obecnie gmina jest w posiadaniu bardzo skromnego zasobu lokali
uzytkowych.

Ogotem we wiasnosci komunalnej znajduje sie 30 lokali uzytkowych. taczna ich
powierzchnia wynosi ok. 5.300 m2. Stanowi to 6,5% ogdlnej powierzchni eksploatacyjnej

budynkéw znajdujgcych sie we wtasnosci lub wspotwtasnosci gminy.
Tylko 11 lokali przeznaczonych jest na wynajem komercyjny.

Dochdd z lokali uzytkowych, majgcy na og6t istotne znaczenie dla gospodarki
budynkami jako zrodto pokrycia kosztow, w Dartowie stanowi 31% kosztéw biezacego
utrzymania budynkéw (bez kosztéw c.o. i remontow). Przy istniejgcej matej powierzchni i

ograniczeniu wynajmu komercyjnego lokali uzytkowych, jest to efekt dobry.

Zestawienie 4.4.1.
Koszty utrzymania budynkéw i dochody z lokali uzytkowych.

Dartowo Sumy w skali roku
stan w dniu 31.12.1997 r.

1) Koszty utrzymania budynkéw (bez

C.0. i remontéw) 1.416,0 tys. zt

2) Uzyskane dochody z czynszow za

lokale uzytkowe 4419 tys. zt

3) Udziat dochodéw w  pokryciu

kosztow (2:1) 31%

4) Przecietna wysokos¢ czynszu za 1

m2 powierzchni uzytkowej na miesigc 7,0 zt

Lokale uzytkowe gminy zroznicowane sg pod wzgledem czynnikéw wptywajgcych
na wysokos$¢ czynszu i potencjatu ekonomicznego, tj. wielkosci i potozenia na terenie
miasta. 1/3 z nich liczy powyzej 100 m2 i zlokalizowana jest w handlowo - turystycznej,

.Komercyjnej’ czesci miasta. Jednak prawie potowa to lokale mate i usytuowane poza
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gidbwnym ruchem handlowym. Przecietna wielkos¢ lokalu uzytkowego gminy wynosi
177m2.

Jednym ze sposobéw zwiekszenia dochodéw gminy jest wynajem powierzchni
komercyjnych. Sg to zaréwno lokale uzytkowe jak i powierzchnie reklamowe, parkingi
itp., z ktorych wplywy zasilajg gospodarke mieszkaniowg i pozwalajag na znaczne

ograniczenie dotacji z budzetu gminy do tej gospodarki.
» Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ rozszerzenia powierzchni komercyjnych w obrebie
zasobow gminy.

Skutecznym s$rodkiem na zwiekszenie dochoddw z powierzchni komercyjnych
jest zobowigzanie jednostki gospodarujgcej budynkami do wtasciwego wykorzystywania
potencjalnych mozliwosci budynkoéw i ich otoczenia. Jednostka ta powinna miec tez

wptyw na poziom optat za wynajem powierzchni i lokali uzytkowych.
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STRATEGIA ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI.

DIAGNOZA STANU ISTNIEJACEGO.

1. Przedmiot i cel strategii zarzadzania nieruchomosciami.

Przez samo pojecie zarzadzania nieruchomosciami rozumie sie dziatalnosc
gminy zmierzajaca do racjonalnego uzytkowania i wykorzystania gruntow znajdujgcych
sie na jej obszarze. W ramach strategii zarzadzania nieruchomosciami okre$la sie
zasady i sposOb prowadzenia tej dziatalnosci przez gmine, z uwzglednieniem
prawidlowego zagospodarowania obszaru, warunkéw wifasnosciowych, struktury
uzytkowania, rynku nieruchomosci, przepisow prawa. Jej celem jest ustalenie powigzan
pomiedzy gtdbwnymi celami politycznymi samorzadu lokalnego jakimi sg rozwoj
gospodarczy, jakos$¢ i koszty zycia w miescie a sposobem wykorzystania przestrzeni

miejskiej i warunkami obrotu nieruchomosciami.

W gospodarce rynkowej, sposob, w jaki tereny miejskie sg uzytkowane i przez
kogo ma duze znaczenie dla efektywnosci ekonomicznej i rozwoju gospodarczego. Jest
to kluczowy problem realizacji celéw dotyczacych jakosci zycia ludnosci, przystepnosci i
atrakcyjnosci zycia w miescie. Stopien osiggania tych celéw jest dla politykow
samorzgdowych jednym 2z najwazniejszych zagadnien. Jakos¢ zycia w miescie
uzalezniona jest od rozwoju przedsiebiorczosci i podazy miejsc pracy zapewniajacej
bezpieczenstwo zatrudnienia. Wymaga to tworzenia atrakcyjnych warunkéw
inwestowania oraz roznego rodzaju dziatan stymulujgcych obrot nieruchomosciami z
uwzglednieniem priorytetowych sposobow ich wykorzystania. Jakos¢ zycia w miescie
uzalezniona jest tez od warunkéw mieszkaniowych i kosztéw pozyskania mieszkania.
Whplywa na to z jednej strony cena gruntéw i koszty budowlane a z drugiej standard i

stan techniczny istniejgcych zasobow mieszkaniowych.
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Gmina, realizujgc strategie zarzagdzania nieruchomosciami na swoim terenie,

wystepuje w podwajnej roli:

1. jako wtasciciel i dysponent gruntéw, budynkdéw i lokali mieszkalnych oraz powierzchni

uzytkowych, z ktére jest odpowiedzialna, gmina wykorzystuje swoje zasoby
prowadzac odpowiednig polityke ich uzytkowania i prywatyzacji, moze tez wptywac

na rynek nieruchomosci;

2. jako stymulator rozwoju inwestycji: gmina na podstawie uprawnien ustawowych

ustala lokalne zasady uzytkowania przestrzeni, moderuje zachowania podmiotéw
gospodarczych poprzez lokalng polityke podatkowg, poprzez podniesienie
atrakcyjnosci gruntéw i udostepnienie ich lokalnego rynku, poprzez ,otwarcie” sie dla

potencjalnych inwestorow.

Stosuje przy tym r0znego rodzaju narzedzia. Elementami takiej dziatalnosci

gminy jako stymulatora rozwoju inwestycji, typowymi dla warunkéw rynkowych sa:

v

monitorowanie wskaznikdw wykorzystania gruntow, zwigzanych z zarzadzaniem

miastem,

opracowywanie i udostepnianie informacji rynkowej, w tym rdznego rodzaju ofert

adresowanych do inwestorow,

dostarczanie wiarygodnych informacji dla inwestorow co do sposobu i czasu

zagospodarowywania nabywanych gruntow,

ponowne zagospodarowanie i poprawa jakosci istniejgcej infrastruktury w rejonach o

duzym popycie,

uwzglednianie tendencji rynkowych w decyzjach dotyczacych sposobu uzytkowania

gruntéw, zageszczenia i wielkosci dziatek budowlanych itd.,

utatwianie  przeniesienia  funkcji i ponownego wykorzystania terenow

przemystowych,
utatwianie rewitalizacji zaniedbanych obszaréw mieszkaniowych,

bezposrednie uczestnictwo w operacjach rynkowych w obrocie nieruchomosciami,

tworzenie zasobu gruntow budowlanych dla celéw regulacji rynku nieruchomosci
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v' stymulowanie obrotu nieruchomosciami poprzez pomoc w finansowaniu,

prywatyzacje, stosowanie preferencji w stosunku do wybranych grup spotecznych,

v' wykorzystywanie wlasnego (gminnego) zasobu nieruchomosci jako instrumentu do
realizacji celow réznego rodzaju polityk, np. polityki rozwoju gospodarczego, polityki

zatrudnienia, polityki mieszkaniowej, polityki socjalnej, itd.

Zarzadzanie i gospodarka nieruchomosciami podlegajg ogolnym decyzjom
politycznym wiadz samorzadowych w zakresie polityki przestrzennej, gospodarczej i
spotecznej gminy. Istniejgcy sposob i stan zagospodarowania obszaru gminy oraz jej
sytuacja gospodarcza okreslajg wyjsciowg baze dla wykorzystania narzedzi gospodarki
nieruchomosciami przy realizacji celow tej polityki. Polityka gminy oraz spoteczna,
ekonomiczna i rzeczowa baza gospodarki gruntami i budynkami stanowig wewnetrzne

uwarunkowania strategii zarzgdzania nieruchomosciami.

Wiadze samorzgdowe Dartowa okreslity swojg polityke przestrzenng przyjmujac
w drodze uchwaty Rady Gminy ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Miasto Dartowo” w 1996r. W dokumencie tym wnioski dla polityki
przestrzennej gminy poparte sg wyczerpujacg analiza warunkéw spotecznych,

gospodarczych i przestrzennych w gminie.

W ponizszych rozdziatach wykorzystano prezentowane w ,Studium” dane
dotyczace ogoOlnych uwarunkowan, uaktualniajac je w miare mozliwosci, oraz
ustosunkowano sie do niektérych wnioskow, istotnych z punktu widzenia zarzadzania
nieruchomosciami w obecnej sytuacji. W opracowaniu zaprezentowano ponadto bardziej
szczegbtowg analize gospodarki nieruchomosciami (gruntami i budynkami), ktorych

gmina jest wiascicielem.
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2. Sytuacja ogo6lna.

2.1. Wielkosé i przeznaczenie nieruchomosci gruntowych.

Z punktu widzenia mozliwosci operowania gruntami istotna jest wielkosg,
przeznaczenie i sposob zagospodarowania terendw potencjalnie zdolnych do obrotu i
wykorzystania na cele inwestycyjno - budowlane. Takimi terenami sg grunty
przeznaczone pod budownictwo, a takze grunty rolne w stosunku do ktérych mozliwa

jest zmiana przeznaczenia, w miare rozwoju urbanizacji obszaréw miejskich.

Pomijajagc obszary gruntéw lesnych, wod i terendow komunikacyjnych,
powierzchnia geodezyjna pozostatych gruntdw na terenie gminy Miasto Dartowo
wynosita w 1995 r. ok. 1.644 ha a w 1998 - 1740 ha. Nastgpit wzrost powierzchni

gruntow przeznaczonych pod zabudowe:

Zestawienie: Grunty przeznaczone pod zabudowe i grunty rolne w granicach

gminy.

Gmina Miasto Dartowo 1995 1998

1. Powierzchnia geodezyjna

gruntéw rolnych i gruntow 1.644 ha 1.740 ha

przeznaczonych pod zabudowe -

ogotem

2. Grunty przeznaczone pod 308 ha 325 ha

zabudowe
w tym:

— prywatne brak danych -

— komunalne 74% 99,4%

— panstwowe brak danych 0,6%
3. Grunty rolne 1.423 ha 1.415 ha
w tym:

— prywatne 34% 42%

— komunalne 25% 21%

— panstwowe 41% 33%

( 1995: dane z WGITR Urzedu Wojewddzkiego, 1998: dane z Urzedu Rejonowego w

Koszalinie)
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Uzytki rolne zajmujg przewazajgca czes¢ obszaru gminy i stanowig ok. 70%
ogolnej powierzchni gruntow. Uzytki rolne potozone na terenie gminy zaliczane sg w
wiekszosci do klas stosunkowo dobrych (klasa Il i 1V). Jakkolwiek w s$wietle
obowigzujgcych przepisbw wymaga to specjalnych zabiegow, czes¢ gruntéw,
znajdujacych sie w strefach rozwojowych gminy, moze zosta¢ przeznaczona na inne
cele (mieszkaniowo - ustugowe, produkcyjno - sktadowe i gospodarki komunalnej). Ta
ewentualnos¢ moze by¢ wykorzystana przy rozpatrywaniu mozliwosci poprawy
efektywnosci wykorzystania terendbw miejskich, potozonych w zasiegu sieci

przesytowych infrastruktury komunalne;.

Zasbb gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jest znaczny. Powierzchnia tych
gruntdw ogotem jest prawie dwukrotnie wieksza od powierzchni zainwestowanych
terendw osiedlowych. Stanowi wiec to wystarczajaca rezerwe dla rozwoju miasta.
Wzigwszy pod uwage, ze przewazajgca wiekszos¢ tych gruntdw nalezy do gminy
oznacza, ze ma ona W Swoim zasiegu mocne narzedzie wptywania na sposob

przysztego zagospodarowania rozwojowych obszarow.

Mankamentem jest brak biezacej informacji na temat sposobu wykorzystania

gruntéw na terenie gminy oraz stanu ich uzbrojenia - wskazniki te nie sg monitorowane.

2.2. SposOb zagospodarowania obszaru gminy.

Jak to zostato podkreslone w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasto Dartowo”, uzytkowanie i
przeznaczenie poszczegoélnych obszarow w gminie uzaleznione jest od warunkow
naturalnych. W szczegélnosci dominanta takich funkcji gospodarczych jak turystyka i

rekreacja oraz przetworstwo rybne ma $cisty zwigzek z nadmorskim potozeniem miasta.

Obszar gminy dzieli sie wyraznie na trzy wyodrebniajgce sie przestrzennie i

funkcjonalnie strefy:

— Dartowo - rozwiniete urbanistycznie miasto znajdujgce sie 3 km od brzegu morza,

koncentruje funkcje istotne dla spotecznosci lokalnej oraz sezonowych wczasowiczéw
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i przedsiebiorcéw, przede wszystkim funkcje mieszkaniowe, ustugowo - handlowe,
administracyjne i kulturalne; znajdujg sie tu réwniez miasto jako osrodek turystyczny

petni rowniez funkcje ponadlokalne.

— Dartowek - odsuniete od miasta na dystans tych 3 km, nad samym morzem - centrum

gospodarki turystycznej i wypoczynkowej, przeksztatcone z dawnej osady rybackiej.

— Port wraz z pasem technicznym Urzedu Morskiego i rozciggajacy sie wzdtuz rzeki

Wieprzy do Dartowa obszar terenow przemystowych i przemystowo - sktadowych.

Oprocz tych stref na terenie gminy, nad morzem, zlokalizowane sg tereny

wojskowe.

Strefy te sg od siebie odseparowane: stanowig jakby oddzielne tkanki osadnicze.
Przestrzenie pomiedzy nimi wypetnione sg przez niezurbanizowane obszary terenow

zielonych oraz pél uprawnych, tgk i pastwisk.

Taka struktura osadnictwa moze stanowi¢ zarowno walory gminy jak i zagrozenia
dla jej harmonijnego rozwoju. Z jednej strony bowiem mamy do czynienia z unikalng
formg przestrzenna, jednoznaczng ze wzgledu na podziat funkcji, atrakcyjng z punktu
widzenia funkcji turystycznych i wypoczynkowych dzieki duzym obszarom zieleni i
wolnych terenéw mozliwych do zagospodarowania dla celow sportowych czy
rekreacyjnych, z drugiej za$ strony zainwestowanie, dostarczenie i utrzymanie na
wiasciwym poziomie nowoczesnej infrastruktury na terenach ,rozrzuconych” jest
kosztowne. Ponadto utrzymanie wilasciwej cennosci gruntbw w kazde] z
wyodrebniajgcych sie stref uzaleznione jest wytacznie od poziomu atrakcyjnosci
gospodarczej realizowanych tam funkcji. (Z tego punktu widzenia korzystne wydaje sie
taczenie funkcji na terenach przeznaczonych do zainwestowania lub poprawy

zainwestowania).

W tej sytuacji moze powsta¢ dylemat: inwestowanie w obszar, na ktérym rola
gospodarcza funkcji przewodniej stabnie, w zasadzie nie jest optacalne, ale moze
jednak okaza¢ sie skutecznym bodzcem dla renesansu tej funkcji. Niewatpliwie
koniecznos¢ poszukiwania racjonalnych rozwigzan stanowi wyzwanie dla organow

decyzyjnych.
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W przyjetej, poprzez ,Studium”, polityce przestrzennej gminy, zdecydowano o
zachowaniu dotychczasowej struktury funkcji gospodarczych i odpowiadajgcej im
struktury przestrzennej. Zaktada sie jednoczesnie wzrost dziatalnosci w sektorze

turystyczno - wypoczynkowym oraz rozwéj gospodarczego oddziatywania portu.

Whioski dla gospodarki nieruchomosciami ptyngce z zalecen ,Studium” dotyczg
dziatan rehabilitacyjnych i transformacyjnych oraz przygotowania do inwestycji
wskazanych gruntéw. To, w jakiej kolejnosci i przy uzyciu jakich narzedzi dziatania te
bedg realizowane, zaleze¢ bedzie od polityki gospodarczej i spotecznej i ogolnych

ustalen Strategii Rozwoju gminy.
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3. Gospodarka gruntami komunalnymi.

3.1. Zasoby gruntowe gminy.

Zasoby gruntowe gminy stanowig grunty pozyskane z komunalizacji mienia
ogo6lnonarodowego oraz grunty nabyte od Skarbu Panstwa nieodpfatnie na podstawie
umowy cywilno - prawnej. Obecnie gmina jest wkascicielem tgcznie 523,07 ha gruntéw,

w tym:
— 513 ha (bez drdg) na terenie miasta Dartowo,

- 2,9 ha na terenie wsi Krupy, przeznaczone na rozbudowe wylewiska i strefe

ochronna,
— 7,17 ha na terenie wsi Zukowo Morskie zabudowanych oczyszczalnig $ciekow.

Przeznaczenie gruntéw pozostajgcych w zasobie gminy i znajdujgcych sie w
granicach miasta, jest nastepujgce:

3.2. Forma zarzadzania nieruchomos$ciami gruntowymi gminy.

Zarzadzanie nieruchomosciami gruntowymi gminy powierzone jest Zarzgdowi
Miasta w granicach ustalonych uchwatg Rady Miejskiej z dnia 13 lutego 1998 r. ,w
sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich
wydzierzawiania i wynajem na okres dtuzszy niz 3 lata”. Zgodnie z tg uchwatg Zarzad
Miasta ma prawo do wydzierzawiania lub wynajmowania nieruchomosci z zasobu gminy
na okres do 9 lat. Jednak uchwaly Zarzadu Miasta w sprawie nabywania, zbywania lub
wydzierzawiania nieruchomosci powyzej 3 lat podlegajg opinii wiasciwej Komisji Rady

Miejskiej lub rozstrzygnieciu w drodze uchwaty Rady.
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Dziatania operacyjne w zakresie gospodarki gruntami komunalnymi prowadzi

Referat Geodezji, Gospodarki Gruntami i Rolnictwa w Urzedzie Miejskim.
W Urzedzie Miejskim nie prowadzi sie ewidencji nieruchomosci gruntowych.

Ewidencja gruntéw komunalnych i gruntéw Skarbu Panstwa prowadzona jest

przez Urzad Rejonowy w Koszalinie, Oddziat Ewidencji Gruntéw.

Ksiegi Wieczyste prowadzone sg przez Sad Rejonowy, Wydziat Ksiag
Wieczystych w Koszalinie.

3.3. Gospodarka nieruchomosciami gruntowymi.

3.3.1. Wiadanie gruntami.

W ogodlnej powierzchni 513 ha gruntdéw (bez drdg), pozostajacych w zasobie
gminy, wiekszos¢ - 347 ha - stanowig uzytki rolne (tgki, pastwiska, grunty orne). Czesc
tych terenéw (155 ha) w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest
pod zabudowe. Do czasu realizacji inwestycji sg wydzierzawiane na cele rolnicze.

Charakter rolny tereny te utracg przed wydaniem pozwolenia na budowe.
Grunty komunalne rozdysponowane sg nastepujaco:
— 24 ha znajduje sie w zarzadzie jednostek nie posiadajgcych osobowosci prawnej,

— 146 ha jest w uzytkowaniu wieczystym osoéb fizycznych i prawnych oraz ogrodow

dziatkowych,
— 155 ha znajduje sie w dzierzawie 0sob fizycznych i prawnych,

— 188 ha to grunty pod zabudowaniami, drogami i placami; sg one w czesci
zadrzewione, wystepujg tu rowniez nieuzytki, tereny zieleni osiedlowej oraz grunty

proponowane do dzierzawy.

Obecny stan wtadania gruntami komunalnymi przedstawia ponizsze zestawienie
3.2.:
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Zestawienie 3.2. Grunty komunalne w Gminie Miasto Dartowo wedtug formy wtadania (w
ha).

Dartowo Grunty Forma wtadania
15.10.1998. ogotem | przekazane | uzytkowani | dzierzawa inne

w zarzad |e wieczyste
Grunty ogétem 513 24 146 155 188
grunty rolne 347 10 41 155 141
ogrody dziatkowe 50 - 50 - -
pozostate grunty
zabudowane i 116 14 55 - a7
niezabudowane

3.3.2. Zbywanie nieruchomosci gruntowych.

Formalne porzadkowanie ksigg wieczystych dla gruntow komunalnych zostato juz
zakonczone. Zbywanie i nabywanie nieruchomosci gruntowych poparte jest formg

prawng ksigg wieczystych.

Gmina zbywa grunty wg przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami oraz zasad okreslonych w uchwale Rady Miejskiej z dnia
21 kwietnia 1998.

Dzierzawa gruntow na cele nierolnicze nastepuje na podstawie umoéw cywilno -
prawnych, dtugoterminowych (umowy 30 - letnie) lub krétkoterminowych ( na okres 3 do
9 lat), przy tym:

— nowe umowy zawierane sg w wyniku przetargow,

— przedtuzanie uméw dzierzawnych zawartych na kroétki czas nastepuje w przypadkach
uzasadnionych, w szczegolnosci, gdy dziatka zostata zainwestowana przez

dotychczasowego dzierzawce.

Zasadniczo przy zbywaniu gruntéw obowigzujg przetargi. W szczegolnosci W
trybie przetargowym zbywane sag dziatki budowlane, grunty zabudowane budynkami

niemieszkalnymi i mieszkalnymi przeznaczonymi do rozbiérki, remontu lub modernizaciji.

Bez przetargu gmina wydzierzawia grunty przeznaczone na cele rolnicze a takze

tereny stuzgce urzadzeniu ogrodéw przydomowych.

W latach 1996 i 1997 przekazano inwestorom:

11
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— pod budownictwo mieszkaniowe 19 dziatek o tgcznej powierzchni 5.240 m2.
— pod inne inwestycje 4 dziatki o tagcznej powierzchni 13.068 m2.

W planach sprzedazy na rok 1998 przewidziano znaczny wzrost obrotu
nieruchomosciami gruntowymi. Do sprzedazy przygotowano 35 dziatek budowlanych
oraz 20 dziatek znajdujacych sie w sasiedztwie dziatek wnioskodawcow - ,nha
poprawienie warunkéw posiadanej nieruchomosci”. Dla tych celow zbywane sg dziatki
réznej wielkosci od 4m2 do 200m2 (jesli nie spetniajg warunkow samodzielnej dziafki

budowlane,.

3.3.3. Efekty finansowe gospodarki gruntami.

Dochody z tytutu zbywania i dzierzawy gruntéw miaty, jak dotad, niewielki udziat
we wptywach budzetowych gminy:

W latach 1996 i 1997 sprzedaz gruntéw przyniosta tacznie 749.000,- zt. Wplywy z

opfat za wieczyste uzytkowanie gruntow w tych latach wyniosty fgcznie 311.195,- zt.

W 1998 r, w zwigzku z przewidywanym wzrostem sprzedazy dziatek, planowane
dochody z tego tytutlu byly wielokrotnie wyzsze niz to miato miejsce w latach
poprzednich i wynosity 3.275.000,-zt. Ponadto w planach sprzedazy znajdowaly sie

dziatki z budynkami przeznaczonymi do rozbiorki wycenione na kwote 40.000,- zt.

Planowano tez wptywy z przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego na
prawo wtasnosci 500 dziatek, w wysokosci 140.000,- zt. Bytaby to kwota poréwnywalna

z rocznymi wptywami z tytutu opfat za u uzytkowanie wieczyste.

Efekty finansowe gospodarki gruntami w 1998 r. nie przyniosty planowanych
efektéw. Wptywy ze sprzedazy mienia wyniosty 60% kwoty planowane). Lepsze efekty
przyniosto przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania dziatek w prawo wtasnosci:
91% planowanych wptywow przy potowie planowanych do przeksztatcenia dziatek (co
Swiadczy o wiekszym zainteresowaniu prawem wiasnosci u uzytkownikéw dziatek o

znaczniejszej wartosci).

3.3.4. Inwestycje komunalne.
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Inwestycje komunalne takie jak budowa urzadzen komunalnych (oczyszczalnia
sciekéw, ujecia wody itd.), rozwdj infrastruktury technicznej, budowa ulic, sg waznym

czynnikiem wzrostu wartosci nieruchomosci w gminie.

Z wykazow poniesionych kosztéw na inwestycje komunalne w Dartowie wynika,
ze w latach 1991 - 1997 i w roku obecnym gmina zrealizowata szereg inwestycji, ktérych
efektem jest poprawa jakosci zycia w miescie. Obcigzenie budzetu gminy z tytutu

poniesionych kosztow na te inwestycje, wynosito w poszczegélnych latach:

— 1994r.: 13,1%
— 1995r.: 9,7%
— 1996r.. 14,0%
- 1997r..  13,9%

Konsekwencjg tego musiat by¢ rowniez wzrost ceny gruntdw na obszarach

objetych tymi inwestycjami.

Udziat kosztow budowy infrastruktury technicznej i urzgdzeh komunalnych w
0goIlnych kosztach inwestycji wynosit w poszczegolnych latach od 30% do 95%,
zaleznie od struktury wydatkow. Koszty te w réznym stopniu réwnowazone byty
wptywami z gospodarki gruntami. Np. udziat wptywow z tytutu sprzedazy i dzierzawy
gruntdéw w kosztach poniesionych na podniesienie standardu nieruchomosci w gminie

wynosit:

— 14,6% w 1996 roku,
— 40,9% w 1997 roku,
— 31,1% w 1998 roku.
Nalezy sie spodziewaé, ze wskaznik ten, w miare rozwoju infrastruktury w
miescie, bedzie przybierat coraz wyzsze wartosci. Uzaleznione jest to jednak od

zainteresowania inwestowaniem na terenie gminy.

4, Gospodarka budynkami komunalnymi.
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4.1. Zasoby gminy.

W zasobach gminy znajduje sie 255 budynkéw, z tego:
v 166 budynkow stanowi wkasnos¢ gminy.

v 89 budynkéw stanowi wspOtwlasnos¢é gminy i oséb prywatnych (wspdlnoty

mieszkaniowe).

Budynki nalezace w catosci do gminy (166 budynkow) sa to w wiekszosci obiekty
wzniesione przed Il wojng $wiatowg, murowane o stropach drewnianych, znajdujace sie
w ztym stanie technicznym. Takie budynki stanowig 93% zasobu bedacego wlasnoscig
gminy. Ze wzgledu na zly stan techniczny lub brak nowoczesnych instalacji, 136
budynkéw (82%) wymaga modernizacji a pozostate zakwalifikowane sg obecnie do
remontu kapitalnego lub do rozbiérki.

Zestawienie 4.1.1.

Miasto Dartowo
stan w dniu 30.06.98.

Budynki nalezgce w 100% do gminy
Mieszkania

Budynki

Lokale uzytkowe

1) Ogoétem

166

1280

12

2) Budynki wybudowane

155

1200

11

przed Il wojna swiatowg

3) Budynki
zakwalifikowane do
modernizacji

136 1204 12

4) Budynki
zakwalifikowane do 12 37 -
remontu kapitalnego

5) Budynki
zakwalifikowane do 18 39 -
rozbiorki

Budynki nalezace do gminy w wiekszosci wyposazone sg w podstawowe
instalacje: wodociag, kanalizacje i gaz przewodowy. Z wyjatkiem 1 budynku, nie majg
centralnego ogrzewania. W zasobie znajduje sie jednak 95 budynkéw (tgcznie 1120
mieszkan), w ktorych nie ma tazienek oraz 40 matych domow substandardowych

(facznie 130 mieszkan), w ktorych lokale nie sg wyposazone w ustep sptukiwany.
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Gmina jest wspoOtwtascicielem 89 budynkéw nalezacych do wspdinot
mieszkaniowych, przy tym w wiekszosci przypadkow (74 budynki) jest wtascicielem
wiekszosciowym. Ta sytuacja daje gminie mozliwos¢ decydowania w sprawach
utrzymania technicznego i remontow nieruchomosci wspoélnej w tych budynkach.
Jakkolwiek budynki wspolnot mieszkaniowych wzniesione byty w wiekszosci po wojnie i
nalezg do ,mtodszej” czesci zasobu, to jednak wymagajg one naktadow na remonty i

modernizacje.

Gmina wydatkuje znaczne kwoty na remonty budynkéw ktorych jest wiascicielem

lub wspotwtascicielem.

Koszty remontéw w budynkach wilasnych gminy pokrywane sg z przychodow
Miejskiego Zaktadu Budynkéw Komunalnych oraz dotacji z budzetu gminy. Koszty te w
1997 r. wynosity prawie 600.000,0 zt (przecietnie 3.604,0 zt na 1 budynek).

Koszty remontoéw uchwalane i nastepnie ponoszone przez wspolnoty, pokrywane
sq z zaliczek na fundusz remontowy, wptacanych przez wszystkich wiascicieli lokali
proporcjonalnie do ich udziatbw. Koszty zaplanowane na 1998r. wynoszg tacznie

68.000,0 zt (przecietnie 1.146,0 zt na 1 wspoinote).

Zestawienie 4.1.2.

Koszty remontéw budynkéw, ktérych gmina jest wkascicielem lub wspétwiascicielem.

Dartowo, Koszty remontéw
1997/ 1998. w tys. zt.
1) Koszty gruntownych napraw i modernizacji
poniesione przez MZBK w 1997r. 598,2 tys.
2) w tym dotacja gminy 518,0 tys.
3) Naktady na remonty planowane przez wspdélnoty
mieszkaniowe na 1998r. 102,0 tys.
4) w tym udzial gminy 68,0 tys.

W konsekwencji aktualnego stanu technicznego budynkéw gmina stoi przed

koniecznoscia;

» uzupetnienia zasobu mieszkaniowego o 39 mieszkan zamiennych dla lokatoréw

budynkow nie nadajgcych sie juz do eksploataciji,

» zapewnienia pewnej puli mieszkan na tymczasowe zakwaterowanie lokatorow na
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czas remontow kapitalnych; wielko$¢ tej puli zalezy od przyjetego harmonogramu

remontéw,

» wdrozenia programu modernizacji budynkéw i systematycznej wymiany zuzytych lub

wyposazenia w brakujgce instalacje i urzadzenia.

Stan wyposazenia technicznego budynkéw nalezacych do gminy wskazuje, ze
gléwne prace modernizacyjne dotyczg przede wszystkim wymiany instalacji wodno -
kanalizacyjnych i gazowych oraz doprowadzenia centralnego ogrzewania. OpdOznianie
tych prac nie tylko przyczynia sie do szybkiej dekapitalizacji budynkéw ale tez zwieksza

koszty ich konserwaciji.

Wyposazenie budynkédw w ekonomiczne piece centralnego ogrzewania
przyczyni¢ sie moze do zmniejszenia optat mieszkaniowych ponoszonych przez
lokatorow. Moze to z kolei obnizy¢ wydatki gminy z tytutu wyptat dodatkow
mieszkaniowych, ktére w wypadku lokatoréw mieszkan komunalnych sg w Dartowie
bardzo wysokie: koszt wyptat dodatkéw na rzecz lokatorébw mieszkan komunalnych

stanowit 56% ogolnej sumy wypftat w 1997r.

4.2. Zarzadzanie budynkami.

4.2.1. Forma organizacyjna zarzadzania budynkami.
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Gospodarke budynkami sprawuje w Dartowie Miejski Zaktad Budynkéw

Komunalnych - jednostka budzetowa gminy.

Zaktad zatrudnia 33 osoby. Przy obecnych zasobach pozostajgcych w
eksploatacji ZMBK, na 1 zatrudniong osobe przypada srednio obstuga ok. 8 budynkow i

ok. 2.500 m2 powierzchni eksploatacyjne;j.

W strukturze organizacyjnej Zaktadu, oprocz jednostek merytorycznych
(ksiegowos¢, inspektorzy techniczni i administratorzy), znajduje sie rowniez zespot
konserwatorskiej obstugi technicznej wraz z zapleczem magazynowym. W efekcie
koszty konserwacji budynkéw witgczone sg do ogdélnych kosztow Zaktadu (wliczone sg w

ciezar kosztow osobowych, wyposazenia i materiatow).

» Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ wytgczenia obstugi konserwatorskiej ze struktury

organizacyjnej ZMBK.

Umozliwi to kontrole kosztéw i poprawe efektow konserwacji budynkow. Jest to
konieczne dla prowadzenia prawidtowej analizy kosztéw planowania remontow w
budynkach. Utatwi to tez prowadzenie planowej konserwacji, ktora jest niezbedna w
wypadku zasobdéw znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym, jak to ma miejsce w

zasobach komunalnych Dartowa.

4.2.2. Koszty zarzadu budynkami.

Koszty utrzymania budynkéw bedacych wilasnoscig lub wspétwtasnoscig gminy
wyniosty w 1997 r. prawie 2,5 min zt. Okoto 1/3 tej sumy stanowity koszty zarzadu, na
ktore skladajg sie koszty administracji oraz biezacego utrzymania i konserwaciji

budynkéw.

Stosunkowo duzy udziat w kosztach - ok. 25% - mialy wydatki na remonty
budynkéw (gruntowne naprawy i modernizacje). Swiadczy to o0 znacznym
zaangazowaniu gminy w poprawe stanu technicznego zasobu.

Zestawienie 4.2.2.1. Koszty utrzymania budynkéw bedacych wilasnoscig Iub
wspotwtasnoscia  gminy.

Dartowo. Koszty Struktura
stan w dniu 31.12.1997 r. poniesione kosztow
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w 1997 r. w tys.
zt.
Poniesione koszty utrzymania budynkéw ogotem
2.432,6 100%
w tym :
1) Zarzad i administracja, biezgca eksploatacja
budynkdéw, konserwacja i biezace naprawy
791,3 32,5%
2) Gruntowne  naprawy i  modernizacja
budynkoéw 598,2 24,6%
3) Swiadczenia (bez c.o0. i c.c.w.) 625,2 25,7%
4) c.o0./ c.c.w. 417,9 17,2%
5) koszt utrzymania 1 m2 powierzchni
eksploatacyjnej ogotem 2,49 zt | miesigc
6) w tym koszt administracji i biezgcego
utrzymana 1 m2 powierzchni eksploatacyjnej. |0,81 zt / miesigc

Koszty utrzymania budynkoéw (bez kosztow energii cieplnej) w przeliczeniu na
1m2 powierzchni eksploatacyjnej na miesigc wyniosty w 1997 r. okoto 2,5 zt. Tak wysoki

koszt spowodowany byt znacznymi wydatkami na remonty.

Koszty zarzadu i biezacego utrzymania wraz z konserwacjg, ktére zgodnie z
przepisami obcigzajg czynsze lokatorow i zaliczki (we wspoélnotach mieszkaniowych),
wyniosty 0,80 zt. / 1 m2 / miesigc i stanowity 116% $redniej wysokosci czynszu

regulowanego naliczonego w 1997 r. w zasobach gminy.

Gtéwnym zrédtem pokrycia kosztow utrzymania budynkéw sg wptywy z lokali
mieszkalnych: - czynsze regulowane i opfaty za swiadczenia wnoszone przez lokatorow
oraz zaliczki na poczet kosztow zarzgdu wnoszone przez wiascicieli mieszkan
wykupionych. Jednakze w znacznym stopniu, przy obecnym zaangazowaniu w remonty

zasobow, duzy udziat w finansowaniu gospodarki budynkami ma gmina.

Udziat uzytkownikbw mieszkan i udziat gminy w finansowaniu utrzymania
budynkéw bedacych wtasnoscig lub wspotwtasnoscig gminy ksztattowat sie w Dartowie

w 1997r. nastepujgco:
v Udziat lokatoréw (wptywy z czynszow i zaliczek) - 64,8%
v Udziat gminy (dotacje plus pozostate wptywy ZMBK) - 35,2%

Zestawienie 4.2.2.2. Pokrycie kosztow utrzymania budynkéw bedgcych wtasnoscig lub
wspoétwlasnoscig gminy.
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Dartowo wptywy struktura
stan w dniu 31.12.1997 r. uzyskane w wplywow
1997 r. w tys. zt
Wplywy uzyskane ogotem 2.725,9 100%
w tym
1) Wplywy z lokali mieszkalnych 1.766,0 64,8%
— Czynsze 726,0 26,6%
— Zaliczki na koszty zarzadu 102,9 3,8%
— Optaty za swiadczenia 568,3 20,8%
— Opfaty za c.o. i c.c.w. 368,8 13,6%
2) Wptywy z czynszow za lokale 441.9 16,2%
uzytkowe
3) Dotacje z budzetu gminy 518,0 19,0%
4) Stopien  pokrycia kosztow przez 112,1%
wptywy

Koszty utrzymania budynkow sg zrownowazone wptywami. Dzieje sie tak dzieki
wysokiej dotacji gminy. Jednakze zwraca uwage brak pokrycia kosztéw Swiadczen i
kosztow energii cieplnej przez optaty wnoszone z tego tytutu przez uzytkownikow lokali

do zarzadcy.
v Optaty za $wiadczenia pokryty koszty swiadczen -w 91%
v Optaty za c.o. pokryly koszty c.o. -w 88,2%

Oznacza to, ze ZMBK zadluza sie u dostawcow s$Swiadczen w imieniu

uzytkownikéw lokali.

Zasada wnoszenia przez zarzadce optat za swiadczenia ustug komunalnych
stanowi znaczny problem dla budzetéw gospodarki budynkami. Udziat optat za ustugi
wodno - kanalizacyjne i wyw0z nieczystosci w kosztach utrzymania budynkéw wynosi w
Dartowie ponad 25%. Udziat optat za c.o. i c.c.w. 17%. Zauwazmy, ze im wiekszy jest
ten wskaznik tym wieksze s$rodki "wysysane" sg z budzetow gospodarki budynkami:
jednostki zarzadzajgce zasobami posredniczac pomiedzy uzytkownikiem lokalu a
przedsiebiorstwem ustug komunalnych, regulowa¢ musza z géry naleznosci. Czes¢ tych
sum nigdy nie jest zwracana przez u uzytkownikow lokali i pozostaje po stronie strat
gospodarki budynkami jako "zalegtosci czynszowe". W wypadku Dartowa suma

,Zzastawiona” w 1997 r. na rzecz uzytkownikow lokali u ustugodawcéw stanowita
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rownowartos¢ 10% optat za swiadczenia, tj. ok. 60.000,- zt oraz 12% optat za energie
cieplng, tj. ok. 50.000,- zt.

Chcac obnizy¢ straty z tytutu posrednictwa w opfatach za Swiadczenia, trzeba
uwzgledni¢ w planach modernizacji budynkéw i wprowadza¢ stopniowo, ,przy okazji”

wymiany instalaciji:

» wyposazenie lokali mieszkalnych i uzytkowych w liczniki zuzycia wody i energii

cieplne;.

Zalegtosci w optatach powyzej 3 miesiecy powodujq istotne straty gospodarki

budynkami.

W Darfowie liczba mieszkan zadluzonych ponad 3 miesigce oraz kwoty
zadtuzenia sg mniejsze niz wskazujg to przecietne dane statystyczne dla miast w

b.wojewddztwie koszalinskim.

w 1997 r. liczba mieszkan zadtuzonych wyniosta 121, co stanowito 7% ogolnej
liczby lokali mieszkalnych znajdujacych sie pod zarzadem MZBK (w miastach b. woj.
koszalinskiego udziat ten wyniést 15,5%). Znamienne jest, ze z opfatami zalegajg w
gtéwnej mierze lokatorzy mieszkan komunalnych. W grupie zadtuzonych znalazto sie

tylko 5 wtascicieli mieszkan wykupionych od gminy.

Ogdlna suma zalegtosci obcigzyta budzet MZBK na kwote 107.000,- zi
Przecietna wysoko$¢ zadtuzenia wyniosta w skali roku 884,29 zt na 1 mieszkanie
obcigzone conajmniej 3 miesiecznymi zalegtosciami w optatach (w miastach b. woj.

koszalinskiego wskaznik ten wynidst 952,00 zt).

4.2.3. Czynsze requlowane.
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Mieszkania wtasne gminy oczynszowane sg wg stawek uchwalanych przez Rade
Miejska. Dotychczas w Darfowie stosowano zasade ustanawiania stawki bazowej na
poziomie $rednim i obnizania lub podwyzszania tej stawki zaleznie od standardu
mieszkania. Obecnie odstgpiono od tej zasady. Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej z dnia
12 wrzesnia 1997 r. stawka bazowa ustanowiona zostata jako najwyzszy poziom
czynszu, od ktorego mozliwa jest obnizka od 2% do 20% stawki bazowej, zaleznie od

standardu technicznego, wyposazenia i lokalizacji mieszkania w budynku.

Wobec niskiego, przecietnie, standardu mieszkan komunalnych, obnizki
przystugujg znacznej liczbie lokatoréw. W efekcie, mimo prawie trzykrotnego wzrostu
stawki bazowej, nastgpit stosunkowo niewielki wzrost sredniego naliczanego czynszu za

1 m2 powierzchni uzytkowej miesiecznie: z 0,69 zt w 1997 r. do 0,86zt obecnie.

Jak wykazano wyzej, koszty zarzadu i biezgcego utrzymania wraz z konserwacjg
budynkow, ktére zgodnie z przepisami obcigzajg czynsze lokatoréw, wyniosty w 1997 r.
0,80 zt. / 1 m2 / miesigc. Przy zachowaniu dotychczasowego poziomu kosztéw, deficyt
wynikajacy z przewagi kosztow nad wptywami z tytutu czynszow zostanie zlikwidowany,

o ile pozwoli na to efektywna windykacja czynszow.

4.2.4. Dodatki mieszkaniowe.

Zgodnie z ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, gmina wyptaca dodatki mieszkaniowe uprawnionym gospodarstwom
domowym. Dodatki maja na celu zréwnowazenie budzetéw domowych rodzin o niskich

dochodach, ponoszacych nadmierne optaty mieszkaniowe.

Przeszto potowe gospodarstw domowych korzystajgcych z dodatkow
mieszkaniowych w Dartowie, stanowig lokatorzy mieszkan komunalnych. W 1997 r.
wyptacono dodatki grupie 425 lokatorow, w | potowie 1998 r. - 434 lokatorom. Oznacza
to, ze okoto 30% gospodarstw zamieszkujgcych lokale gminy nalezy do ubozszych
warstw spotecznych miasta.

Zestawienie 4.2.4. Gospodarstwa domowe korzystajgce z dodatkow
mieszkaniowych wg formy wlasnosci mieszkan
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Dartowo Wypfaty dodatkéw mieszkaniowych
1997 r. | potowa 1998 r.
Gospodarstwa domowe,
ktorym wyptacono dodatki 789 845
w tym gospodarstwa w
lokalach:
1) komunalnych 53,9% 51,4%
2) spotdzielczych 27,2% 30,9%
3) zaktadowych 15,6% 14,4%
4) innych 1,7% 3,3%
Suma wyptat w zt. 499.872,00 423.702,00
Koszty poniesione przez
gmine z tytutu wypfat 245.153,00 203.866,00
dodatkow, w zt.
Udziat lokatorow mieszkan
komunalnych w wyptatach, w 278.730,00 182.835,00
zt.

Gmina ponosi znaczne koszty z tytutu wyptat dodatkéw mieszkaniowych.

Jednakze okoto potowa tych kosztéw refinansowana jest z dotacji celowej budzetu

Panstwa. Ponadto koszty poniesione realnie przez gmine wracajg w duzej czesci do

gospodarki budynkami gminy w formie dodatkéw mieszkaniowych adresowanych do

lokatoréow.

W 1997 r. ponad 100% a w | pétroczu 1998 r. 90% kosztow poniesionych przez

gmine z tytutu wyptat dodatkow ,wrécito” do lokatorow mieszkan komunalnych.

Oczywiscie udziat gospodarki mieszkaniowej gminy w tych kwotach jest tylko w

czesciowy, odpowiada optatom wnoszonym przez lokatorow do zarzadcy. Natomiast

nie obejmuje kosztéw optacanych samodzielnie przez lokatorow.

4.3. Gospodarka lokalami uzytkowymi.

W wyniku realizowanej w okresie | kadencji samorzadowej polityki prywatyzaciji,
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gmina zbyta na rzecz dotychczasowych uzytkownikéw wigkszos¢ skomunalizowanych
lokali uzytkowych. Celem tej polityki byto zachowanie istniejgcych branz handlu
detalicznego i ustug. Obecnie gmina jest w posiadaniu bardzo skromnego zasobu lokali

uzytkowych.

Ogotem we wiasnosci komunalnej znajduje sie 30 lokali uzytkowych. taczna ich
powierzchnia wynosi ok. 5.300 m2. Stanowi to 6,5% ogodlnej powierzchni eksploatacyjnej

budynkéw znajdujgcych sie we wtasnosci lub wspotwtasnosci gminy.
Tylko 11 lokali przeznaczonych jest na wynajem komercyjny.

Dochdd z lokali uzytkowych, majgcy na ogo6t istotne znaczenie dla gospodarki
budynkami jako zrodto pokrycia kosztow, w Dartowie stanowi 31% kosztéw biezacego
utrzymania budynkéw (bez kosztéw c.o. i remontow). Przy istniejgcej matej powierzchni i

ograniczeniu wynajmu komercyjnego lokali uzytkowych, jest to efekt dobry.

Zestawienie 4.4.1.
Koszty utrzymania budynkéw i dochody z lokali uzytkowych.

Dartowo Sumy w skali roku
stan w dniu 31.12.1997r.

1) Koszty utrzymania budynkéw (bez

C.0. i remontéw) 1.416,0 tys. zt

2) Uzyskane dochody z czynszow za

lokale uzytkowe 4419 tys. zt

3) Udziat dochodéw w  pokryciu

kosztéw (2:1) 31%

4) Przecietna wysokos¢ czynszu za 1

m2 powierzchni uzytkowej na miesigc 7,0 zt

Lokale uzytkowe gminy zréznicowane sg pod wzgledem czynnikéw wptywajgcych
na wysokos$¢ czynszu i potencjatu ekonomicznego, tj. wielkosci i potozenia na terenie
miasta. 1/3 z nich liczy powyzej 100 m2 i zlokalizowana jest w handlowo - turystycznej,
.komercyjnej” czesci miasta. Jednak prawie potowa to lokale mate i usytuowane poza
gidbwnym ruchem handlowym. Przecietna wielkos¢ lokalu uzytkowego gminy wynosi
177m2.

Jednym ze sposobdéw zwiekszenia dochodow gminy jest wynajem powierzchni
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komercyjnych. Sg to zaréwno lokale uzytkowe jak i powierzchnie reklamowe, parkingi
itp., z ktorych wplywy zasilajg gospodarke mieszkaniowag i pozwalajag na znaczne

ograniczenie dotacji z budzetu gminy do tej gospodarki.
» Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ rozszerzenia powierzchni komercyjnych w obrebie
zasobow gminy.

Skutecznym s$rodkiem na zwiekszenie dochoddw z powierzchni komercyjnych
jest zobowigzanie jednostki gospodarujgcej budynkami do wtasciwego wykorzystywania
potencjalnych mozliwosci budynkoéw i ich otoczenia. Jednostka ta powinna miec tez

wptyw na poziom optat za wynajem powierzchni i lokali uzytkowych.
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1. WSTEP
1.1. Historia ekorozwoju i ekorozwojowe akty prawne

W ciggu ostatnich lat znacznie wzrosta s$swiadomos¢ spoteczenstw Swiata w
zakresie pojmowania miejsca cztowieka w $rodowisku , rozumienia istoty egzystencji
zdrowego spoteczenstwa , a co za tym idzie - wzrasta szacunek do posiadanych
zasobow naturalnych ,docenienia tego co juz istnieje w najblizszym i dalszym otoczeniu.

"Ludzkos¢é potrafi sprawié , ze rozw0j stanie sie zrownowazony , aby
zapewnié zaspokajanie potrzeb ludzkosci bez uszczerbku dla potrzeb
przyszitych pokolen"

Komisja Bundtland

W maju 1969 r. Sekratarz Generalny ONZ U. Thant przedstawit raport
" Cztowiek i jego srodowisko ", ktory stat sie impulsem do spotecznych , politycznych
, gospodarczych i technicznych dziatan na rzecz ochrony srodowiska w skali lokalnej
, regionalnej i globalnej .W $wiadomosci ludzkiej zaczeta ksztattowaé sie nowa sfera
potrzeb , oczekiwan - sfera zwigzana z ochrong , a takze ksztattowaniem s$rodowiska
dla unormowania bezpieczenstwa ekologicznego .

1.1.1. Bezpieczenstwo ekologiczne

Dla zachowania wyze] wymienionego bezpieczenstwa ekologicznego
wspobtczesne spoteczehnstwa winny kierowac sie zasadg ekorozwoju , czyli rozwoju
zrownowazonego ( pojecia te sformutowano w 1975 roku na Il Sesji
Zarzadzajacej Programem Ochrony Srodowiska ONZ - UNEP ). Oznacza to ,ze
spoteczenstwo uznaje nadrzednos¢ wymogow ekologicznych , ktérych nie nalezy
zakiocaé przez wzrost cywilizacji oraz rozwoéj gospodarczy i kulturalny - zdolne jest do
samosterowania swoim rozwojem w celu utrzymania homeostazy
( zachowania optymalnych reakcji osobnik - srodowisko ) i symbiozy
z przyroda, a wiec respektujgce o0szczedng produkcje i konsumpcje , myslace o
konsekwencjach podejmowanych dziatan , a wiec takze o potrzebach
i zdrowiu przysztych pokolen .

1.1.2. Plany zréwnowazonego rozwoju

Plany zréwnowazonego rozwoju zaczety nabieraé¢ ksztattéw w trakcie Szczytu
Ziemi w Rio de Janeiro w Brazyli w 1992 roku . Poczatkiem procesu , ktory
doprowadzit do szczytu w Rio byta Konferencja " Srodowisko Zycia Cztowieka " (
Sztokholm ) - pierwsze spotkanie poswiecone kwestiom srodowiska przyrodniczego
W 1989 roku Narody Zjednoczone zaczety przygotowania do Konferencji na temat
Srodowiska i Rozwoju , by w sposéb jasny wskaza¢ droge dochodzenia do rozwoju
zrownowazonego. Konferencja w Rio przyniosta Globalny Program Dziatan - Agende 21
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- plan wskazujacy ,w jaki sposob rozwdj moze zosta¢ zrownowazony w kategoriach
gospodarczych i spotecznych i ekologicznych.

1.1.3. Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.

Konstytucja RP z 2.04.1997 zobowigzuje wiadze publiczne do prowadzenia
polityki zapewniajgcej bezpieczenstwo ekologiczne wspétczesnym
i przyszym pokoleniom .Te same zasady i obowigzki naktada Ust. z 31.01.80 r.
0 ochronie i ksztaftowaniu srodowiska ( oraz Ust. z dn .29.08.97 r. ) oraz niejako
uzupetniajgce Ust. z 7.07.94 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym .
Wprowadzono rowniez regulacje , dotyczacg prac w terenach zieleni
( dotychczas brak byto takiego unormowania ). Wszystkie tu wspomniane akty prawne
majg wptyw na zachowanie czystosci i tadu w srodowisku bytowania
i pracy - wptywajg na poziom i tryb wytwdrczosci materialnej i intelektualne;.

1.1.4. Ustawa o samorzadzie terytorialnym

Ustawa 0 samorzagdzie terytorialnym sposréd wielu kompetencji Gmin okresla
réwniez te ( m.in ) dotyczace ekologii fadu przestrzennego , ochrony srodowiska |,
utrzymania w czystosci ,zieleni komunalnej .Samorzgdnos¢ gminna oznacza nie tylko
decydowanie o s$rodowisku lokalnym , ale rowniez obowigzek kazdego cztonka
wspoélnoty samorzadowej - mieszkancéw ,wladz - do statego dziatania na rzecz
racjonalnego gospodarowania dobrem publicznym , ktérego niedoceniong |,
niebagatalng czescig sa tereny zieleni r6znego rodzaju .

Ustawa 0 samorzgdzie terytorialnym okresla zakres :
_- interesu publicznego o charakterze lokalnym

- interesu publicznego o charakterze regionalnym ( poprawa sytuacji

ekologicznej , ochrona tradycji i kultury regionalnej )

- interes narodowy ( ochrona zabytkbw i zasobdw przyrody, gospodarka

surowcami )

- interes globalny ( ochrona obiektéw wpisanych na liste Swiatowego

dziedzictwa kulturowego lub zasob6w przyrody o fundamentalnym znaczeniu dla
egzystencji cztowieka )

1.1.5.Rozw0j terendw zieleni a zasady ekorozwoju

Rozwoj terendw zieleni jest dla wielu gmin zadaniem priorytetowym .
Z kazdym dniem wzrasta swiadomos$¢ ekologiczna , witadze samorzadu lokalnego
podejmujg dziatania , ktore umozliwiajg racjonalny rozwdj , by nastepowat on z
pozytkiem dla wszystkich czionkow spotecznosci samorzadowej oraz zgodnie z
nowoczesnymi trendami urbanistyki, planowania przestrzennego, ekonomii.

1.1.6. Znaczenie terenéw zieleni .
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Planowanie inwestycji w tym zakresie ma za zadanie nie tylko tworzenie nowych
terendw zieleni, ale w ramach rozwoju ochrone tego co wartosciowe , naturalne .

Nalezy pamieta¢ o traktowaniu terendéw zieleni w kontekscie catego
systemu zasobdéw naturalnych , bowiem traktowane z osobna tracgq na
wartosci a gospodarowanie nimi jest mato owocne i krétkowzroczne.

Planujac dziatania w zakresie rozwoju terenow zieleni , nalezy pamietac , ze obok
funkcji plastyczno - dekoracyjnej bedg one spetniaé wazkie zadania , :

sanitarno - higieniczne i biologiczne takie jak :

-wzbogacanie powietrza w tlen , zmniejszanie zawartosci dwutlenku wegla
-fagodzenie wahan temperatury
-ocienianiu powierzchni terenu
-hamowanie sity wiatru
- inicjowanie ruchéw konwekcyjnych powietrza ( przewietrzanie )
-zatrzymywanie w roslinach zanieczyszczen statych
- wydzielanie fitoncyddéw ( korzystne oddziatywanie na cztowieka )
- ttumienie hatasu
-tagodzenie wibracji komunikacyjnych
-zatrzymywanie wod opadowych
- ochrona przed erozjg
oraz funkcje spoteczne , kulturowe ,wychowawcze .
Wprowadzane uktady i systemy terendw zieleni taczac sie z terenami
podmiejskimi przeciwstawiajg sie niekorzystnym wptywom klimatu , przemystu |,
komunikacji . W terenach otwartych przyczynig sie do utrzymania réwnowagi

biologicznej miedzy sktadnikami przyrody ( glebg , szatg roslinng , wodg ,
powietrzem ).

1.2. Cel opracowania

1.2.1. Cel diagnostyczny
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Z troski o cztowieka wynika znaczenie jakie przywigzuje sie do nalezytego
urzadzenia jego otoczenia, znajduje to odbicie w stosownych przepisach. Ustawy
te majg na celu zabezpieczenie , utrzymanie oraz odbudowe zasobdéw przyrody
stanowigcych naturalne Srodowisko cztowieka i tworzacych otaczajacy nas krajobraz .
Sa one podstawg dalszych szczegétowych przepisbw zwigzanych z planowaniem
zaktadaniem terendw zieleni .Niniejsze opracowanie ma na celu ocene - w jakim
stopniu realizowane sa wszelkie przepisy dotyczace terendw zieleni , a przez to
rowniez ocene potrzeb i mozliwosci.

1.2.2. Cel programowy

Niniejsze opracowanie ma charakter programowy .Na jego podstawie mozliwe
bedzie wyznaczenie strategii rozwoju oraz projektowanie
i urzadzanie terenéw zieleni .Dla realizacji tego celu konieczne jest szczegbtowe
przeanalizowanie struktury zasobéw pod katem przyrodniczym ,
krajobrazowym, planistycznym , historycznym , spotecznym , ktére pozwoli okresli¢
kierunki dziatania ,by w przysztosci nie przynosity szkod
i zniszczen , lecz korzysci.

Strategia rozwoju terenow zieleni jest zgodna z programem przewidywanym w
ramach strategii woj. koszalinskiego.

Nalezy pamietac , ze to co zrobimy zgodnie z prawami przyrody - zrobimy dla
wielu pokolen. To co zniszczymy tamigc prawa natury i zasady ekorozwoju -
odbierzemy wielu pokoleniom.

1.3. Zakres opracowania

Podstawg opracowania strategii rozwoju terenéw zieleni oraz obszaréw przyrody
chronionej jest ocena i waloryzacja istniejagcych zasobdédw gminy miasta Dartowa
Istniejace tereny poddano szczegétowej analizie polegajacej na :

A. rozpoznaniu warunkow przyrodniczych

B. inwentaryzacji zasobow

C. przeprowadzeniu identyfikacji uwarunkowan przestrzennych

D. okresleniu funkcji terenéw zieleni

E. okresleniu lokalizacji zrodet zanieczyszczen i zagrozen ; miejsc
konfliktowych

F. rozpoznanie waloréw krajobrazowych

1.3.1. Zrédta opracowania.

- Inwentaryzacje szczego6towe zieleni miejskiej Gminy Miasta Dartowa
- Plan Urzgadzania Las6w Komunalnych
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- Atlas Srodowiska Geograficznego Polski .PAN.Instytut Geografii
i Zagospodarowania Przestrzennego ,W- wa 1994

- Przeglad Komunalny " Kilka uwag o zieleni i jej wptywie na nasze
srodowisko " J.Waligéra

- FISE - Fotografia Gminy

- internet - 'Bank Danych Lokalnych '

- wykaz terendw przestanych przez Pana Krzysztofa Siekierskiego
Inspektora do spraw rozwoju

- studium uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Miasta Dartowa , Gdansk 1996

- Ksztaltowanie terenow zieleni, J.Pokorski , A.Siwiec ,W-wa 1998 r.

- Globalny Program Dziatah .Szczyt Ziemi 1993

- Diariusz Katedry Projektowania w Architekturze Krajobrazu - Zeszyt | -

rozwazania nad klasyfikacjq terenéw zieleni , W-wa 1994

- Ekorozwdj w Gminie , S. Koztowski , Biatystok - Krakéw 1993

- Wybrzeze Baityku ,E. Tomczyk 1998

- badania terenowe

- analizy wlasne

2. OCENA ISTNIEJACYCH ZASOBOW TERENOW ZIELENI ORAZ OBSZAROW
PRZYRODY CHRONIONEJ

2.1.Rozpoznanie warunkéw przyrodniczych
2.1.1.Potozenie geograficzne i uksztaltowanie terenu

Dartowo lezy u ujscia dwoch rzek: Wieprzy i Grabowej do Battyku .To miasto o
powierzchni 20 km kw. Najblizszg kraing geograficzng ,na ktérej skraju lezy miasto jet
Wybrzeze Stowihskie . Na potudniowy zachod od miasta
w odlegtosci ok. 7 km znajduje sie duze jezioro Bukowo ( 17,5 km kw. ).

Z kolei w odlegtosci 5 km na pétnocny wschod znajduje sie jezioro Kopan.

Najblizej potozonymi duzymi miastami sg : Stawno 22 km ,Koszalin 38 km. Stupsk 46
km. Teren gminy miasta Dartowa - nizinny , w czesci miasta potozonej przy Dartowku
znajdujg sie dwa poldery zalewowe.

2.1.2.Typologia krajobrazowa i dane geologiczne
Typy krajobrazu naturalnego wystepujgcego na omawianym terenie to

a) krajobraz nadmorski wydmowy
b) krajobraz dolin i réwnin akumulacyjnych den dolinowych

Wsrdéd wspotczesnych procesdw geomorfologicznych odnotowanych na terenie
miasta nalezy wymieni¢ abrazje ( osuwanie sie brzegow ) oraz procesy akumulacji
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fluwialno - powodziowej wzdtuz rzeki. W obrebie miasta przewazajg gleby orne dobre i
Srednio dobre w klasach bonitacyjnych Il , IV ai IV b, co oznhacza , ze sg chronione dla
rolnictwa .

Miasto potozone jest na terenach korzystnych dla zabudowy - wschodnia czes¢
Dartowa , zachodnia Dartbwka ( grunty spoiste i twardoplastyczne , sypkie
Sredniozageszczone bez zjawisk geodynamicznych). Pozostate tereny to obszary
zbudowane z piaskow , glin lodowcowych oraz mutkdw rzecznych torféw i gytii
stwarzajgce zte warunki geologiczno - inzynierskie .

2.1.3.Zasoby wodne

Poziom wystepowania_wdd gruntowych waha sie znacznie w zaleznosci od
budowy geomorfologicznej , w przewazajgcej czesci terenu poziom waha sie
od 0 - 2 m. Gtbwne uzytkowe poziomy wodonosne wod stodkich wedtug wieku
geologicznego skat pochodzg z okresu czwartorzedu przy czym zasobnos¢ w wody
podziemne jest srednia . Mozliwos¢ zanieczyszczenia wodd pierwszego poziomu
uzytkowego mata .Wystepuje geogeniczne zasolenie wod podziemnych
Wystepujace wody mineralne o znaczeniu leczniczym : chlorkowe i czesciowo
chlorkowo - siarczanowe wystepujg na gtebokosci ok. 200 m i nie majg wiekszego
znaczenia.

Zrodta wystepujace w okolicy sg nieliczne , mato wydajne o charakterze
wyptywow porowych w piaskach i zwirach.

2.1.4.Uwarunkowania klimatyczne

Charakterystyczne dla terenéw gminy miasta Darfowa sg nastepujgce wartosci
zjawisk klimatycznych :

-Srednie dzienne nastonecznienie rzeczywiste w lecie powyzej 7,5 godz.

- srednie dzienne nastonecznienie rzeczywiste w zimie od 1,3 - 1,5 godz.

- srednie sumy opadow atmosferycznych rocznie 500 - 550 mm do

700 mm

- srednia liczba dni z opadem atmosferyczym catodziennym w lecie od

8 - 10 dni

- $rednia liczba dni z opadem atmosferycznym catodziennym w zimie od

15-20 dni

- pétrocze letnie srednie opady atmosferyczne 350 -400 mm ( opaddéw
mato w poréwnaniu do wartosci sredniej )

- srednie parowanie ternowe od 500 - 550 mm

- maksymalne wartosci zapasow wody w pokrywie $nieznej 100 - 150 mm

- pogody korzystne dla klimatoterapii ( wyniki przedstawione w tabeli )

- srednia liczba dni sezonu kgpieliskowego : do 100 dni

- bonitacja klimatyczna dla rolnictwa 85 - 90 pkt w skali 100 pkt.

- Srednia liczba dni z wiatrem o predkos$ci ponizej 7 m/s w pétroczu

chtodnym20 - 40

- srednia liczba dni z zawiejg i zamiecig sniezng od 6 - 10

- srednia liczba dni z burzg w roku od 20 - 25
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Uogodlniajac - Dartowo znajduje sie w zasiegu | strefy klimatycznej
( wedtlug podziatu Polski na 5 stref klimatycznych , stanowigcych podstawe do
zrejonizowanego doboru roslin . Podziat na strefy przedstawia mapa
rys. 9 ). Lokalizacja Dartowa w | strefie doboru gatunkowego jest bardzo korzystna -
daje mozliwosci zastosowania szerokiej gamy rozmaitych gatunkéw roslin . Pozwala
na zachowanie roznorodnosci gatunkowej ( zastosowania wielu gatunkéw o
stosunkowo matym zastosowaniu na terenie kraju - bez wiekszego ryzyka)

2.1.5.8wiat zwierzecy

Obszar dorzecza Wieprzy charakteryzuje sie bogactwem fauny wodno btotnej
i_takowo zaroslowej . Wystepujg miedzy innymi :

- w wodach Wieprzy i Grabowej : tososie, trocie
- ropucha paskowka i ropucha szara

- bocian czarny i biaty

- biegus zmienny

- kuklik wielki

- puchacz

- sieweczka obrozna ( obszar legowy )

- drozdzik ( obszar legowy )

- bielik ( obszar legowy )

- btotniak popielaty ( obszar legowy )

2.1.6. Pokrycie terenu

Pokrycie terenu w opisywanym obszarze wykazuje znaczne przeobrazenia
antropogeniczne . Rodzaj pokrycia terenu szatg roslinng wyznacza w duzej mierze
sposob uzytkowania danego obszaru .

Znajgc warunki ekologiczne zbiorowisk roslinnych mozemy okresli¢ wartos¢
terenu pod katem przydatnosci uzytkowej dla celéw inwestycji dotyczacych
rowniez rozwoju uktadow i systemow zieleni .

Oceny przydatnosci terenu pod katem okreslonego uzytkowania mozna dokonac
na podstawie analizy fitosocjologiczne;j .

2.1.6.1. Dzisiejszaroslinnosé rzeczywista

Dzisiejsza roslinnos¢ rzeczywista to roslinnosc aktualnie porastajgca dany teren (
roslinnosc¢ rzeczywistg mogq stanowic zbiorowiska zastepcze
i naturalne ).Na terenie Dartowa wystepujg obszary z fragmentami roslinnosci naturalnej
pozostawionymi na siedliskach skrajnie ubogich albo niedostepnych dla rolnictwa lub
osadnictwa . Na wiekszosci stanowisk roslinno$¢ naturalna zostata zastgpiona przez
pétnaturalng roslinnos¢ lesnych zbiorowisk zastepczych Iub uzytkow zielonych
.Roslinnos¢ rzeczywistg stanowig nastepujgce zbiorowiska :
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- bér swiezy , ktéry obejmuje 73,7 % powierzchni lesnej
z nastepujgcymi roslinami runa : wydmuchrzyca piaskowa , sSmiatek
boréwka brusznica , czernica , szczotlicha siwa , rokiet zwyczajny

- bér mieszany  wilgotny obejmuje 9,5 % powierzchni lesnej
Z podszytem : pokrzywa ,jezyna , pokrzywa , malina , szczawik zajeczy

- las_wilgotny obejmuje 16,8 % powierzchni lesnej z pokryciem :
jezyna , pokrzywa , fiotek , Smiatek darniowy , kuklik pospolity

Obok wymienionych wyzej terendéw lesnych zaobserwowano

nastepujace zbiorowiska :

- buczyna pomorska - stanowi jednoczesnie zbiorowisko roslinnosci
potencjalnej

- teg olszowy ( ktora jednoczesnie jest roslinnoscig potencjalng ,
a wiec optymalng dla tego obszaru - gwarantujacg stabilnosc tego
zbiorowiska i jego prawidtowe funkcjonowanie )

Na omawianym terenie wystepujg tez _zbiorowiska ftgk wig systematyki
nalezacych do klasy Mollinio - Arrhenathetetea ( tgki Swieze
- zbiorowisko zastepcze wyksztatcone w wyniku gospodarki cztowieka )

2.1.6.2. Roslinnosé potencjalna

Dla terenéw gminy miasta Dartowo charakterystycznymi zbiorowiskami
roslinnosci potencjalnej sa :

- nadmorski_bazynowy bér sosnowy ( Empetro nigri - Pinetum)

- subatlantycki acidofilny las bukowo debowy typu pomorskiego
( Fago - Quercetum typicum )

- ols _srodkowoeuropejski ( Carici elongatae - Alnetu sensulato = Ribo  nigri
Alnetum i Sphagno squarrosi - Alnetum )

- teqi jesionowo olszowe zbiorowika tegowe nizowych siedlisk umiarkowanie
zabagnionych ( Circaeo - Alnetum )

Roslinnos¢ potencjalna okredla typ naturalnego wzglednie trwatego
ekosystemu na danym terenie , w okreslonych warunkach abiotycznych . Planujac
nasadzenia nalezy dazy¢ do tworzenia zbiorowisk zblizonych do potencjalnego.

2.1.6.3. Zbiorowiska zastepcze
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Dla zbiorowisk potencjalnych istnieje grupa zbiorowisk zastepczych , ktore
mogg wystgpi¢ w obrebie zbiorowisk potencjalnych.

Kazdy typ zbiorowisk potencjalnych ma okreslony charakterystyczny zestaw
zbiorowisk zastepczych .Na podstawie znajomosci zbiorowisk zastepczych mozemy
okresli¢ potencjat ekologiczno - produkcyjny , a takze projektowac optymalny typ
zbiorowiska zastepczego . Dla podanych ponizej zbiorowisk potencjalnych polecane
sq nastepujace zbiorowiska zastepcze :

- dla__nadmorskieqo bazynowego boru sosnowego ( Empetro nigri -
Pinetum ) :monokultury sosnowe luzne , murawy piaskowe , ubogie
zbiorowiska chwastow , siedliskowy typ boru swiezego lub suchego

- dla__ subatlantyckiego acidofilnego  lasu  bukowo - debowego typu
pomorskiego ( Fago - Quercetum typicum ):monokultury sosnowe ,
zyzne zbiorowiska upraw rolnych , tgki i pastwiska Swieze

- dla_olsu_$rodkowoeuropejskiego ( Carici elongatae - Alnetu sensulato =
Ribo nigri Alnetum i Sphagno squarrosi - Alnetum ) :
szuwary wielkoturzycowe , torfowiska niskie ,bagienne tgki i pastwiska

- dla_tegéw jesionowo - olszowych zbiorowik tegowych nizowych
siedlisk _umiarkowanie zabagnionych ( Circaeo - Alnetum )
ziotorosla, taki i pastwiska typu okresowo wilgotnego i Swiezego

2.1.6.4. Charakterystyczne gatunki roslin

Dartowo znajduje sie w zasiegu naturalnego wystepowania nastepujgcych
gatunkow roslin:

- buk zwyczajny ( Fagus silvatica )

- jarzab brekinia ( Sorbu torminalis )

- gt6ég dwuszyjkowy ( Crataegus laevigata )

- klon polny ( Acer campestre )

- dab bezszyputkowy ( Quercus petraea )

- klon jawor ( Acer pseudoplatanus )

- rokitnik zwyczajny ( Hippophae rhamnoides )
- ligustr pospolity ( Ligustrum vulgare )

- lipa szerokolistna ( Tilia platyphyllos )

- bazyna czarna ( Empetro nigrum)

3. INWENTARYZACJA | IDENTYFIKACJA TERENOW ZIELENI MIASTA
DARLOWA

10
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3.1. Ogodlnaklasyfikacja terenéw zieleni

Dla doktadniejszej oceny terendw zieleni miasta Dartowa i ich funkcjonowania
oparto sie na ogélnie przyjetym podziale terenéw zieleni
( przyjeto klasyfikacje opracowang na podstawie danych Instytutu Urbanistyki
i Architektury przez prof. Zielonko ):

I. Tereny zieleni otwarte ( dostepne ) wypoczynku czynnego i biernego
1.) parki spacerowo - wypoczynkowe
2.) parki ludowe
3.) zielence
a) skwery
b) plac zielony
c¢) bulwary i promenady

Il. Tereny zieleni specjalnego przeznaczenia
1.) pasy zieleni izolacyjnej

2.) zielen towarzyszaca komunikacji

3.) ogrody dydaktyczne

4.) pracownicze ogrody dziatkowe

5.) cmentarze

6.) parki i ogrody zabytkowe

lll. Tereny zieleni towarzyszacej réznym obiektom

1.) zielen towarzyszgca zabudowie

2.) zielen towarzyszaca obiektom ustug kulturalno - spotecznych

3.) zielen towarzyszaca obiektom ustugowym , handlowym , przemystowym
4.) zielen towarzyszaca obiektom ustug gospodarczych

5.) zielen towarzyszaca ustugom technicznym

IV. Tereny gospodarki ogrodniczej, rolnej , lesnej

1.) gospodarstwa ogrodnicze oraz szkotki drzew i krzewow ozdobnych
2.) gospodarstwa produkcyjne ( warzywnicze , sadownicze )

3.) gospodarstwa rolniczo - hodowlane

4.) lasy produkcyjne

V. Tereny zieleni wypoczynkowo - wycieczkowe i turystyczne
1.) bazy i osrodki wypoczynkowe , ladowe , przylesne ,przywodne
2.) lasy komunalne

3.2. Istniejgce tereny zieleni miasta

Zielen miejska to w mysl ustawy o ochronie i ksztaltowaniu
srodowiska z dnia 30.01.1980 r.( Dz.U. nr 30 ) - zespoty roslinnosci znajdujace sie
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na terenach przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego na cele
wypoczynkowe , zdrowotne i estetyczne.

System terendw zieleni miejskiej Dartowa stanowig nhastepujace elementy
sklasyfikowane jako :

3.2.1. Zieleh miejska
- pasy zieleni towarzyszacej
- zielence i skwery
- lasy komunalne

3.2.2. Pozostate obszary - elementy obszaréw czynnych biologicznie
( przyrody chronionej )

- zadrzewienia srodpolne
- taki , nieuzytki

- torfowiska

- zadrzewienia nadwodne
- grunty orne

3.2.3. Tereny objete ochrong konserwatorska
- soliterowe drzewa pomnikowe
- grupy drzew pomnikowych
- zielen towarzyszaca komunikacji
- zespoty zieleni zabytkowej ( cmentarz , zieleniec )

3.2.4. Pas techniczny Urzedu Morskiego ( lasy komunalne przy
ul. Parkowej i ul.Stowianskiej )

3.3. Stopien antropizacji

Zbiorowiska roslinne ulegajg roznym zmianom . Zmiany w ekosystemach
parkow i zielencéw spowodowane przez czynnik antropogeniczny majg charakter
destrukcyjny . Stopien destrukcji to inaczej mowigc degeneracja zbiorowisk roslinnych (
Falinski 1966 ) inaczej antropizacja ( Kostrowicki ).
Powodem degeneracji jest zty sposéb uzytkowania ( min. grabienie sciétki,
wydeptywanie , brak nawozenia , nieprawidtowa konserwacja drzew i krzewow,
trawnikow ).

Zebranie informacji o stanie terenéw zieleni, o stopniu antropizacji zbiorowisk na
terenie Dartowa pozwoli oceni¢ mozliwosci rozwoju i rozbudowy systemu zasobéw ,
okresli¢ kierunki rekreacji i wytyczy¢ priorytety
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w dziataniach stuzb komunalnych , jednostek posiadajgcych w swoim administrowaniu
tereny zieleni oraz ekologicznych organizacji spotecznych .

3.4. Przydatnosé rekreacyjna

Ocena przydatnosci na potrzeby rekreacji dokonana zostata metodg szacunkowg
na podstawie zebranych informacji, obserwacji terenowych .

Uogdlniajac - dane na temat zasobnosci, stabilnosci,
ocene  warunkéw  przydatnosci dla rekreacji ,ekologicznych  mozliwosci
zagospodarowania na potrzeby rekreacji ( sposob uzytkowania ,natezenie uzytkowania)
zawarto w ponizszej tabeli i zobrazowano na mapie

4. UWARUNKOWANIA PRTZESTRZENNE

Aby mozliwa byta analiza przestrzenna nalezy przyjrze¢ sie historii , ktora
zawsze miata duzy wpltyw na ksztattowanie sie osad ludzkich i terenéw zwigzanych z
egzystencjg spoteczenstw - terendéw zieleni ( min. ogrody przy swigtyniach w Egipcie,
wiszace ogrody Babilonu , ogrody prywatne w Rzymie : przy willach i patacach - villa
urbana ; w Polsce : ogrody klasztorne, zamkowe z hortus conclusus tj., zielnikami i
sadami , fgkami kwietnymi zlokalizowanymi poza murami zamkéw ).

4.1. Rys historyczny Dartowa

Okreslenie ' Terra Dirloua ' wywodzi sie od nazwy istniejgcej w miejscu obecnego
Dartowa drewnianej ziemnej warowni. Juz od XI wieku mieszkancy osady zajmowali sie
zeglugg morska ,rybotéstwem , towiectwem,

a takze réznymi kierunkami rzemiosta gtéwnie tkactwem .

Dartowo byto osadg wchodzacg w skiad ksiestwa zachodniopomorskiego.W
wyniku zawitych loséw osada stata sie wkasnoscig
rodziny Swiecow, ktéra w1312 roku nadata jej prawa miejskie ( na prawie lubeckim ).

W 1347 roku miasto przeszto w rece Bogustawa V ziecia Kazimierza Wielkiego
W 1352 roku rozpoczat budowe warownego zamku , siedziby ksigzat stupskich .W
okresie tym nawigzano ( za posrednictwem Kotobrzegu ) wspoétprace z Hanzg .
Rozpoczat sie okres rozkwitu miasta i portu .W roku 1412 miasto zostato cztonkiem
Hanzy.

W 1382 roku w dartowskim zamku przyszedt na swiat Eryk , ktory
w 1388 roku zostat wyznaczony przez Krélowg Danii i Norwegii Matgorzate
na nastepce tronu . 17 czerwca 1397 roku przyznano mu oficjalnie tytut kréla
Danii , Szwecji i Norwegii . Data ta w XX w. weszta na dobre do kalendarza imprez
miejskich . W zwigzku z tym w 1997 roku Rada Miejska wprowadzita do statutu zapis '
Krélewskie Miasto Dartowo .

Eryk odegrat swojg dziatalnoscig wazka role w dziejach Dartowa.

W okresie swoich rzgdoéw budowat zamki , twierdze w wielu strategicznych punktach
Battyku .
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W 1449 powrécit do Dartowa i objat rzady po Bogustawie IX . Rozbudowat
Zamek Ksigzat Pomorskich. Na wzgérzu Kopa ( obecnie w tym miejscu znajduje sie
cmentarz ) , wybudowat kaplice sw. Gertrudy .

Zmart 4 kwietnia 1459.Przed smiercig przekazat swojg wiadze
Erykowi Il .Cialo Eryka spoczywa po dzien dzisiejszy w sarkofagu w kosciele
mariackim.

Kolejng postacig majgca wptyw na rozwoj Dartowa byt Bogustaw X
( 1454 - 1523 ) , ktéry rozbudowat zamek ( dobudowat okazate skrzydio zwane
Skrzydtem ksieznej Zofii " ).

Smiercia Bogustawa XIV w roku 1637 zakonczyto sie panowanie ksigzat
zachodniopomorskich.Zamkiem do roku wtadata zona Bogustawa XIV .Po jej smierci w
1653 Dartowo przeszto w rece Hohenzollernow .

Zastoj gospodarczy wywotany epidemiami , pozarami trwat do drugiej potowy
XVIII wieku .Po trudnym okresie odbudowano wreszcie zniszczony
port .Dalsza przebudowa nastgpita w latach 70 XIX wieku , a w kanale Wieprzy powstat
port wewnetrzny. W 1806 roku dartowscy armatorzy posiadali dwukrotnie wiecej statkdw
niz kotobrzeska flota ( 33 statki ). Ustawiono $wiatta po obu stronach rzeki Wieprzy , by
utatwi¢ poruszanie sie tak wielu , jak na owe czasy , statkbw. W 1885 roku rozpoczeto
budowe latarni morskiej .Dzisiaj latarnia morska wynosi 22 m wysokosci , a zasieg
Swiatta wynosi 15 mil morskich .

Z okresu rzadow pruskich pochodzg obecnie najstarsze zadrzewienia alejowe
oraz 2 pomnikowe deby noszace w nazwach $lady dawnych czasow .

Po drugiej wojnie swiatowej - 7 marca 1945 roku polska administracja przejeta
miasto . Dzien ten dla uczczenia od 1997 roku ustanowiono ' Dniem Osadnikow
Dartowskich'.

Darfowo miato to szczescie , ze nie poniosto w czasie Il Wojny Swiatowej
wiekszych strat .

W 1948 roku uruchomiony zostat port handlowy . W 1998 roku Dartowo
obchodzito 50 - lecie uruchomienia tegoz portu .

4.2. ldentyfikacja architektoniczno - urbanistyczna

Identyfikacja architektoniczno - urbanistyczna jest punktem wyjscia do oceny
istniejgcego systemu terendw zieleni miasta Dartowa .

Rozmieszczenie terendw zieleni zalezy od funkcji spoteczno
- gospodarczych spetnianych przez miasto , od jego potozenia i sposobu powstawania ,
od jego kolei losu . W zwigzku z tym istnieje pie¢ podstawowych typow uktaddw zieleni
w miescie , opartych na" szkielecie organizacyjnym"”
uktadu urbanistycznego miasta :

4.2.1.System pierscieniowy - powstat w wyniku lokalizacji ternéw zieleni na
miejscu starych wyburzonych fortyfikacji , ktore przewaznie obejmowaly miasto
pierscieniem muréw obronnych .Z czasem zaczeto swiadomie komponowac takie uktady
, stosujgc pierscieniowe pasy zabudowy rozdzielone rownolegtymi do nich pasami
zieleni ( srodek pierscienia wyznaczato centrum miasta ).Zaletg tego systemu jest
bliskos¢ zieleni od miejsca zamieszkania , natomiast wadg brak powigzania ze strefg
podmiejska i jego sztucznosé
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w zestawieniu z krajobrazem otaczajgcym podstawowy ukfad urbanistyczny.
W tym miejscu istnieje podobienstwo do uktadu zieleni w Dartowie .

4.2.2. System promienisty ( klinowy ) jest zwigzany z miastami lezgcymi na
skrzyzowaniach szlakow komunikacyjnych .Kliny zieleni rozdzielone sg zabudowaniami i
zbiegajg sie promieniscie w centrum miasta .

Zaleta : przewietrzenie centrum , wygodna komunikacja ze strefg podmiejskg. W
Dartowie nie ma jako takich " klinbw " , istniejg natomiast zadrzewienia pasoéw ulicznych
(towarzyszace komunikacji - przy drogach dojazdowych ).

4.2.3. System klinowo - pierscieniowy faczy ze sobg dwa pierwsze
wymienione tu systemy. Zaleta : tworzy specyficzne mikroklimaty odczuwalne
w obrebie miasta .Istnieje analogia do uktadu Dartowa .

4.2.4. System pasmowy _ spotykany w miastach o budowie opartej na
prostokatnej siatce ulic .Proste rownolegte pasy zieleni sg ukfadane na przemian z
pasami zabudowy .Zaleta : zespoty zieleni prostopadle ustawione do wiatrow (
wiatrochrony ).Brak analogii z systemem Darfowa .

4.2.5. System plamowy typowy dla wspoétczesnych miast - chaotyczny ,
przypadkowy. Tereny zaktadano zwykle w miejscu dawnych ogrodéw patacowych
klasztornych .W wyniku przeksztatcen ostatniego wieku - analogie
z systemem Dartowa.

Ze wzgledu na liczne przeobrazenia jednoznaczna identyfikacja tych
systeméw tak w miastach XX , jak i w Dartowie jest trudna .

4.3.Normatywy przestrzenne

Z przepiséw szczegOtowych podstawowe znaczenie majg nhormatywy
i wskazniki wyposazenia miast i osiedli w tereny zieleni i wypoczynku : parki ,
Zielence , ogrody dzieciece , tereny sportowe . Normatywy te okreslajg optymalng
powierzchnie dla réznych rodzajéw zieleni .Przewidujg réwniez urzgdzanie osrodkéw
wypoczynkowych , uzdrowiskowych i turystycznych.

W  niniejszym opracowaniu ocenie poddano spetnienie normatywow
przestrzennych w gminie miasta Dartowa .

Miarg zasobnosci aglomeracji miejskich w obszary réznych form zieleni
zorganizowanej jest normatyw urbanistyczny ,0 ktérym mowa w Zarzadzeniu MGTiOS
nr9 z29.01.1974 roku ( Dz.Bud. nr 2 /74 poz . 2 ). Wskaznik ten
jest wyrazony w metrach kwadratowych zieleni przypadajacej na jednego mieszkanca (
m kw./ M ). Dla Polski przyjmuje sie srednio dla zabudowy wielorodzinnej w miescie
powierzchnie terenéw zieleni wypoczynkowej ,
osiedlowej wraz z placami zabaw 8 m kw./ M i nie mniej niz 50 % terenu netto.

Oznacza to ,ze w osiedlu nalezatoby tak projektowaé tereny zieleni ,by 50 % zieleni
tworzyta zwarty kompleks o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m kw.
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i szerokosci 20 m .Na terenach zabudowy niezaleznie od obecnosci ogrodkéw
przydomowych ,powinny by¢ zaktadane zielehce ,place zabaw . Wielkos¢ tych enklaw
zieleni w osiedlach domoéw jednorodzinnych uzalezniona jest od wskaznika 10 m kw./
M.

Podobne normatywy regulujg wielkos¢ terendw o charakterze sportowo
- rekreacyjnym ( 1.5 m kw. / M - tereny o charakterze specjalnym ).

W przypadku terenéw ogoélnomiejskich - ogoélnodostepnych wskaznik wynosi 2.5
m kw./ M

W Dartowie - jak wyzej wykazano - brak wielu typdw zieleni , istniejgce za$
ksztatftujg sie w sposob przedstawiony w tabeli 1 .

Rodzaj terenu Gmina Miasto Normy krajowe Normy
Perspektywiczne

Dartowo obowigzujgce
Lasy komunalne 12,8 m kw. /M 13,0 mkw. /M 13,0 m kw./ M
Zielence ,zielen 1.0mkw./M 1.5-2.5 m kw/M 2.5 m kw/M

komunikacyjna

Parki + 7.3 mkw./ M 8.7mkw/M 13.5 m kw. /M
cm. komunal.

Kolejng wytyczng w dazeniu do oceny istniejacego systemu terendw zieleni jest
Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa
z 14.12.1994 ktore stanowi , ze co najmniej 25 % powierzchni dziatek przeznaczonych
pod budownictwo wielorodzinne musi by¢ zarezerwowane pod zielen o charakterze
rekreacyjnym.

5. FUNKCJE TERENOW ZIELENI
Funkcje terenow zieleni sg podstawg do ich klasyfikacji

I. Tereny zieleni otwarte ( dostepne ) wypoczynku czynnego i biernego
1.) parki spacerowo - wypoczynkowe
2.) parki ludowe
3.) zielence
a) skwery
b) plac zielony
c) bulwary i promenady
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Il. Tereny zieleni specjalnego przeznaczenia
1.) pasy zieleni izolacyjnej

2.) zielen towarzyszaca komunikacji

3.) ogrody dydaktyczne

4.) pracownicze ogrody dziatkowe

5.) cmentarze

6.) parki i ogrody zabytkowe

lll. Tereny zieleni towarzyszacej réznym obiektom

1.) zielen towarzyszgca zabudowie

2.) zielen towarzyszaca obiektom ustug kulturalno - spotecznych

3.) zielen towarzyszaca obiektom ustugowym , handlowym , przemystowym
4.) zielen towarzyszaca obiektom ustug gospodarczych

5.) zielen towarzyszaca ustugom technicznym

IV. Tereny gospodarki ogrodniczej, rolnej , lesnej

1.) gospodarstwa ogrodnicze oraz szkoétki drzew i krzewow ozdobnych
2.) gospodarstwa produkcyjne ( warzywnicze , sadownicze )

3.) gospodarstwa rolniczo - hodowlane

4.) lasy produkcyjne

V. Tereny zieleni wypoczynkowo - wycieczkowe i turystyczne
1.) bazy i osrodki wypoczynkowe , lgdowe , przyle$ne ,przywodne
2.) lasy komunalne

Obiekty zieleni wystepujgce na terenie Gminy Miasto Dartowo
zostaty wymienione i poddane ocenie funkcjonalnej , ktéra zdecydowata
0 zaklasyfikowaniu do wyzej z wymienionych grup . Na terenie Dartowa
nie rozpoznano znacznej czesci typow zieleni. Ocenie poddano program,
charakterystyke obiektu , ich lokalizacje , sasiedztwo , zasieg obstugi , powierzchnie .
Programy poszczegoélnych obiektow zawierajg szacunkowg frekwencje uzytkownikow
okreslong na podstawie danych demograficznych
oraz promieni obstugi (izochron ) czyli odlegtosci dojscia od miejsc zamieszkania
Klasyfikacji dokonano w tabeli zbiorczej (tabela2).

OBIEKT TYP TERENU PROGRAM
Al.WojskaPolskiego /2 B,F,G,H,I,J
ul.Wyspianskiego /2 H,l1,J
ul.Zeromskiego /2 H
ul.1 Maja /2 F.G,H
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ul.Nadbrzezna
ul.Bogustawa
ul.Kanatowa
ul.Sktodowskiej
ul.Podzamcze
ul.Rynkowa
ul.Cmentarna
ul.Wieniawskiego
ul.E.Plater

ul. Tynieckiego
ul.Zielona

ul. Watowa
ul.Koscielna
ul.Szkotna

ul. Traugutta
ul. Scienna
ul.Grottgera
ul.Sportowa
ul.Morska
ul.Conrada
ul.Stowianska
ul.Wtadystawa

ul.Plazowa

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

F.G,H

F,H

H
B,E,G,I,J,K
B,E,H,I,lJ,K

G,H,J
J
J
J
B,F,H,J,K
B,F,J
F.,J

B, F,J
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ul.Wilkbw Morskich
ul.Zachodnia
ul.Wschodnia
ul.Parkowa
ul.Jachtowa

ul.H. Sawickiej
ul.Lotnikbéw Morskich
PIl. Kosciuszki

PI. 1000 lecia
PI.LBOW i D
Chopina

CM. Komunalny
PIl. Eryka

Za Basztg
Conrada
ul.Stowianska
ul.Parkowa

ul.Zwyciestwa

LEGENDA

/2

/2

/2

/2

/2

/2

/2

1/3/b

1/3/b

1/3/b

1/3/b

11/5

1/3/b

1/3/b

1/3/b

V/I2

V/2

V/2

A. Miejsca cichego wypoczynku
B. Wyposazenie ( tawki ,kosze ,mata architektura ,infrastruktura tech. )

C. Tereny dzieciece

D. Tereny gier ruchowych

E. Obiekty kultury ( kina ,kluby , kawiarnie , o$rodki kultury )
F. Obiekty ustugowe

G. Place zielone

H

H
AB.E,F,G,H,IJ,K
B,G,H,l,J,K
B,G,H,I,J,K
G,H,J
B,H,ILJ,K
A,B,G,H,1,J
G,H,J
A,B,D,F,1,J
A,B,D,F,1,J
D.,I,J

1,J
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H. Pasy trawnikéw
|. Zakrzewienia

J. Zadrzewienia
K. Kwietniki

6. ZRODLA ZANIECZYSZCZEN MAJACE WPLYW
NA SRODOWISKO | FUNKCJONOWANIE TERENOW ZIELENI I
OBSZAROW PRZYRODY CHRONIONEJ

6.1. Gospodarka odpadami komunalnymi , zanieczyszczenia
i skazenia przemystowe.

Potozenie Dartowa zaréwno w skali regionu jak i kraju zdecydowato
0 przewadze funkcji turystycznej nad innymi. W zwigzku z tym na terenie samego
miasta nie ma zlokalizowanych wiekszych zrédet zanieczyszczen , ktére majg
znaczny wptyw na stan zdrowotny srodowiska przyrodniczego . Zaréwno wysypisko
Smieci jak i oczyszczalnia $ciekdw zlokalizowane sgpoza granicami miasta .

Odpady komunalne i przemystowe skladowane sg na wysypisku
w miejscowosci Porzecze , przy czym zywotnos¢ wysypiska obecnie juz
przepetnionego przedtuza sie przez ugniatanie kompaktorem . W najblizszym
czasie zaistnieje potrzeba utworzenia nowego wysypiska komunalnego dla gminy ,
dla starego za$ powinien by¢ opracowany projekt rekultywacji
z uwzglednieniem mozliwosci rekreacyjnych lub innych zwigzanych
z tworzeniem terendw zieleni (w uktadzie systemu terendéw zieleni) ze
szczegoblnym uwzglednieniem funkcji turystycznej regionu .

Najwieksze zanieczyszczenia powietrza , gtdbwnie zwigzkami siarki powodujg
dwie kottownie opalane miatem weglowym . Podczas wizji lokalnej dato sie odczuc
skutki opalania weglem w piecach ,

w indywidualnych domostwach.

Pomimo , ze dopuszczalne normy skazenia zwigzkami siarki nie sg
przekroczone , nalezatoby ujednolici¢ system grzewczy przechodzac na ogrzewanie
gazowe CO W znacznej mierze poprawi Stan atmosfery .

Istniejgce na terenie miasta zakfady przemystowe nie stanowig wiekszego
zagrozenia  dla  srodowiska przyrodniczego . Niestety  brak monitoringu
zanieczyszczeh | zagrozen majacych wptyw min. na rozwoj terendw zieleni jak
rowniez na funkcjonowanie obszaréw czynnych biologicznie. Brak aktualnych
wynikéw badan dotyczacych zanieczyszczeh
komunikacyjnych - oparéw spalin , emisji metali ciezkich.

6.2. Zanieczyszczenie wod
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Najwieksze zanieczyszczenie wod dotyczg rzeki Wieprzy , ktora nadal jest rzeka
pozaklasowg i oczyszczenie jej stanowi priorytetowe zadanie dla gminy .
Funkcjonujgca obecnie oczyszczalnia $ciekéw ( biologiczno - machaniczna )
przyjmuje 30 - 40 % sciekow miejskich , pozostata czes¢ odprowadzana jest do
Wieprzy .Nowa oczyszczalnia sciekow ktéra ma obstugiwa¢ pozostatg czesc
miasta , budowana jest w okolicy Zukowa Morskiego . Planowane oddanie
oczyszczalni ma nastgpi¢ z koncem 1999 roku .Nowa oczyszczalnia powinna
znacznie poprawi¢ jakos¢ wody w Wieprzy, jednak potrzebne jest wspétdziatanie
w skali regionalnej , bowiem wiele zanieczyszczen pochodzi z os$rodkow
zlokalizowanych w gornym biegu rzeki . Oczyszczenie tego cieku wodnego
znacznie poprawi atrakcyjnos¢ terendw w bezposrednim sagsiedztwie
( zwtaszcza terendw czynnych biologicznie ,korytarzy ekologicznych ),poprawi
warunki fitosanitarne , przyczyni sie do rozwoju nadrzecznych terenow zieleni
i umozliwi powr6t do naturalnej réwnowagi ekologicznej s$rodowiska fauny
i flory wodnej oraz nadwodnej .

6.3.Inne zagrozenia , miejsca konfliktowe.

Niniejszy punkt obejmuje wykaz zagrozen , badz sytuacji konfliktowych majgcych
miejsce na obszarze Dartowa , ktore nie sg zwigzane z czynnikami przemystowymi , nie
stanowig zagrozenia ze wzgledow ekologicznych , sg jednak waznymi czynnikami ze
wzgledow spotecznych i krajobrazowych .

Problemem , ktéry dotyczy nie tylko Dartowa jest wystepowanie
w strukturze miasta miejsc szczegolnie sprzyjajacych zbieraniu sie grup tzw. wysokiego
ryzyka . Przede wszystkim sg to miejsca zlokalizowane na uboczu . W Darfowie do
terenow tych nalezg : wyspa na Wieprzy tzw.

"Tajwan" , ul. Traugutta , pas zieleni przy ul. Chopina.

W swiadomosci spotecznej pokutuje przekonanie o podrzednej roli terendw
zieleni , ktore traktowane sg jako potencjalne tereny pod rozwdj
infrastruktury miejskiej ( rezerwy budowlane ). Stad tez rodzg sie konflikty
miedzy prywatnymi inwestorami a administracjg terenéw zieleni - Urzedem
Miasta ( budowa obiektéw handlowych na terenach zieleni - konflikt dotyczy
sposobu zagospodarowania terenu przy ul. Marynarskiej ).

Wspotczesne procesy geomorfologiczne zachodzace w obszarze plazy
w Dartowku Wschodnim stwarzajg sytuacje konfliktowg ze wzgledu na sposéb
zabezpieczenia brzegu uniemozliwiajgcy w wiekszym stopniu wykorzystanie turystyczne

plazy.

7.WALORY KRAJOBRAZOWE

Ze wzgledu na potozenie geograficzne Dartowa - Pobrzeze Stowinskie miasto
znajduje sie w obszarze o szczegodlnie duzej przydatnosci pod wzgledem walorow
wypoczynkowych. Lezy ono na szlaku krajowych drég krajobrazowych jak réwniez
krajowych wedrowek pieszych . Majgce w Dartdwku ujscia
rzeki Wieprza i Grabowa sg szlakami kajakowymi o znaczeniu krajowym.

Ze wzgledu na nieznaczny stopien industrializacji Dartowa oraz brak
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w najblizszej okolicy wiekszych osrodkéw przemystowych zalicza sie je do drugigj
kategorii atrakcyjnos$ci turystyczne,;.

Wystepowanie na terenie Dartowa niskiej zabudowy nie zakibéca tadu
przestrzennego , nie powoduje kolizji z krajobrazami naturalnymi .

O znacznej wartosci krajobrazowej decydujg rowniez takie czynniki jak: -
zrGznicowanie rzezby terenu

- ujscie rzeki do morza

- wysoki brzeg morski - plaza ,wydmy

- taki i uzytki ekologiczne

- starorzecza

- lasy

- ciekawe widoki i dominanty krajobrazowe.

Bez watpienia konieczne jest " dopracowanie " krajobrazu , jego formy przez
konsekwentne ,racjonalne i fachowe planowanie nowych terenéw zieleni co odcigzy
bezposrednio miejsca o duzej atrakcyjnosci przyjmujac jednoczesnie funkcje izochrony
naturalnych walorow .

Waloryzacja estetyczna krajobrazu wedtug mezoregionow
fizycznogeograficznych oceniana jest bardzo wysoko.

Podsumowaniem obserwaciji terenowych jest rys . 8 przedstawiajacy waloryzacje
estetyczng krajobrazu metodg szacunkowsg .
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PROGRAM ROZWOJU TURYSTYKI

Zrédta mocnych i stabych stron turystyki w Dartowie

Moche strony

Potozenie

atrakcyjne walory turystyczne: plaza, morze, wzglednie duzo terendw zielonych,
w poblizu jeziora Kopan i Bukowo. Lokalizacja bezwzglednie w jednym z
najatrakcyjniejszych terendw turystycznych w Polsce.

w okolicy nie ma duzych miast czy osrodkbw przemystowych
zanieczyszczajgcych srodowisko. Sasiedztwo duzych aglomeracji jest czesto
czynnikiem zniechecajacym do wakacyjnych wyjazdow turystycznych

dostepno$¢ komunikacyjna: port, lotnisko, linia kolejowa (obecnie nieczynna),
potaczenie drogowe — niedaleko drogi nr 6

warunki naturalne sprzyjajace wypoczynkowi — dobry klimat, nastonecznienie,

Dziedzictwo kulturowe Dartowa

dobrze zachowany sredniowieczny uktad miejski z zauwazalnym procesem
renowacji zabytkowej zabudowy.

interesujgce zabytki stanowigce o atrakcyjnosci miasta. Miasto bardzo umiejetnie
buduje wizerunek grodu krélewskiego opartego na legendzie i historii kréla Eryka.

aktywnos¢ mieszkancéw wykorzystujgcych mozliwosci istniejagce w sektorze
turystyki. Informacje na temat zatrudnienia mieszkancoéw w sezonie letnim sg
dowodem na autentyczne zaangazowanie dartowian w rozwoj lokalnej turystyki i
postrzeganie jej jako gtdbwnego zrodta zasobnosci miasta.

Wspodtpraca z jednostka wojskowa

mozliwoséci korzystania z basenu, lotniska (w 1994 r. przeprowadzono
rozpoznanie dotyczace uzytkowania lotniska wojskowego do celdéw cywilnych).
Istniejg szanse na uruchomienie sezonowego potgczenia samolotami
turystycznymi z Bornholmem i Szwecjg. Nie istniejg bariery natury formalnej i
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technicznej ktére mogtyby w przysztosci uniemozliwi¢ realizacje przedsiewziecia.
Istnienie zaplecza technicznego jednostki moze by¢ znaczacym czynnikiem
rozwoju turystyki.

Stabe strony

Polozenie

trudnosci komunikacyjne z dojazdem do miasta — w praktyce
wykorzystywany tylko transport samochodowy

tereny administrowane przez Urzad Morski i tereny wojskowe utrudniajg
swobodne wykorzystywanie czesci terendéw (pas techniczny Urzedu
Morskiego oraz tereny wojskowe potozone bezposrednio przy
najatrakcyjniejszych turystycznie terenach uniemozliwiajg ich petne
wykorzystanie)

Sezonowosé

duzy naptyw turystow w sezonie letnim, a ich brak w okresie jesienno-
zimowym

brak pomystow na wydtuzenie sezonu

Dartowo — miastem 45-dni — tyle trwa szczyt sezonu w miescie

Staba infrastruktura turystyczna

brak parkingéw, sanitariatow, problemy z utrzymaniem czystosci
zty stan obiektdéw historycznych

staba baza ustugowa, w tym nie najlepszy stan gastronomii i
nieuporzadkowany handel

Analiza SWOT
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Szanse:

Przygotowanie i wypromowanie oferty turystycznej,

e konstrukcja oferty , ktéra wptynie na przedtuzenie sezonu turystycznego,

usystematyzowanie dziatan i ich koordynacja.

e stworzenie zroznicowanej oferty imprez skierowanych do réznych grup turystow

(np. park rozrywki — dla dzieci i mtodziezy, koncerty — dla os6b w srednim wieku)

Utworzenie na wybranych obszarach miasta ,sektoréw rozrywkowych”

e park rozrywki , usytuowanie w taki sposdb , by nie zaktdcat wypoczynku
turystom, ktérzy wybrali spokojniejszy sposéb wypoczynku

e odpowie zagospodarowanie Dartdbwka — np. stworzenie w jego centrum sektora
rozrywki,

e rozwiniecie wspétpracy z mieszkancami miasta reprezentowanymi m.in. przez
zarzady osiedli

e modernizacja bazy noclegowej oraz wykorzystywanych turystycznie zasobow —
prowadzona przez wtadze miasta, jak i pozostatych wiascicieli

e zaprowadzenie fadu przestrzennego w miescie — zagospodarowanie przestrzeni
uwzgledniajgce funkcje turystyczne Miasta (urozmaicenie form
zagospodarowania terendw rekreacyjnych) oraz zlikwidowanie razacych
tymczasowych punktoéw handlowych

e uzgodnienie warunkédw wykorzystywania rekreacyjnego odpowiednich terenow

wojskowych i Urzedu Morskiego

Wykorzystanie turystycznych mozliwosci rozwoju portu

e plany koncepcje budowy ,mariny” na Pomorzu Zachodnim

e wykorzystanie warunkow do rozwoju lecznictwa klimatyczno -balneologicznego

oraz zweryfikowanie koncepcji lecznictwa uzdrowiskowo — sanatoryjnego
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podjecie ( przez Urzad Morski lub Miasto wspdlnie z nim) dziatan majacych na
celu zatrzymanie abrazji plazy( szczegolnie plazy wschodniej)

utworzenie morskiego przejscia granicznego z obstugg celng ruchu towarowego i
osobowego

wykorzystanie programéw i funduszy pomocowych

Zagrozenia:

Potozenie

silna konkurencja okolicznych osrodkéw turystycznych

uktad komunikacyjny powodujacy trudnosci z dojazdem i wyjazdem z
miasta oraz poruszaniem sie na jego terenie

podjecie ostatecznej decyzji o likwidacji linii kolejowe]

Brak dostatecznych naktadéw na zachowanie walorow turystycznych Dartowa

zmniejszanie sie (zjawisko abrazyjne) plazy wschodniej, ktérej utrzymanie
lezy w gestii Urzedu Morskiego

podnoszenie sie poziomu wod morskich i zmniejszanie sie plaz

wzrastajgce zanieczyszczenie srodowiska naturalnego spowodowany m.in.
doptywem brudnych woéd rzecznych

brak kontynuacji zaczetych inwestycji i zaniechanie planowanych dziatan

Analiza SWOT
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PROGRAM ROZWOJU PORTU

W analizie SWOT stanowigcej narzedzie strategicznej oceny sytuacji portu w
Dartowie, zapewniajgcej wszechstronng analize srodowiska portu i jego otoczenia
nalezy uwzgledni¢ zaréwno warunki zewnetrzne otoczenia portu, jak tez sytuacje
wewnetrzng w petnym zakresie stosowanym w odniesieniu do organizacji portowych
(tabl. 1).

Tabl.1 Zrodta mocnych i stabych stron portu w Dartowie

Lokalizacja
e warunki potozenia w stosunku do otoczenia bezposredniego i dalszego - zaplecza

gospodarczego miasta, gminy, regionu, kraju,
e W stosunku do szlakéw ladowych i morskich, w uktadzie wybrzeza morskiego

Dostepnos¢ transportowa

e od strony morza (gtebokosci w porcie, wielkos¢ statku miarodajnego),
e od strony lagdu dla transportu kolejowego i drogowego,

Potencjat (aktywa)

stan, struktura, stopien wyposazenia w suprastrukture,
struktura wtasnosci potencjatu technicznego,
mozliwosci przetadunkowe i skladowe (magazynowe),
mozliwosci Swiadczenia innych ustug,

Zagospodarowanie przestrzenne i Srodowisko

e stan i intensywnos¢ wykorzystania terendw portowych
e rezerwy terenowe portu i ich dostepnosé
e stan ochrony srodowiska naturalnego

Doswiadczenia portu w zakresie obstuqi

e roznych rodzajéw i wielkosci statkdw
e roznych rodzajow tadunkow i pasazerow
e Swiadczenia innych rodzajéw ustug
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Ludzie (sita robocza)

umiejetnosci

wielkos¢ i struktura zatrudnienia
sytuacja spoteczna

motywacje, profesjonalizm
kontakt z klientem

Zdolnos¢ do adaptaciji, zdolnos¢ poszukiwania nowych rozwigzan

dostosowywanie sie do nowych wymagan odnosnie ustug oferowanych przez port
zdolnos¢ zawierania umoéw o ustugi

sprawnos¢ procedur kontraktowych

spetnianie indywidualnych wymagan klientow

Ustugi uzupetniajace

ustugi wobec statku (bunkrowanie, naprawy, zaopatrzenie)

ustugi wobec fadunku - przetwarzanie, mozliwosci zaplecza rybotéwstwa
ustugi logistyczne i handlowe

przetwarzanie informacji i fgcznosc

Stan finansowy

e zdolno$¢ inwestowania
e wzgledny dostep do srodkow finansowych
e koszt kapitatu

Zarzadzanie i organizacja

e system zarzgdzania portem
e zaangazowanie wtadz miasta (gminy) w funkcjonowanie i rozwoj portu
e instytucje - urzedy celne, przejscia graniczne

Marketing i promocja

e posiadanie przez port strategii marketingowe;j
e umiejetnos¢ prowadzenia aktywnego marketingu i promocji
e kontakty z klientami
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Lokalizacja - stanowi mocng strone portu zwigzang z korzystnym potozeniem:
/1/ wzgledem przedpola battyckiego; /2/ w stosunku do miasta; /3/ wzgledem
zaplecza regionalnego. Stabg strong jest nieco peryferyjne potozenie portu
wzgledem zaplecza krajowego, bezposrednie sasiedztwo po stronie morza akwendéw
wykorzystywanych dla celow wojskowych, a takze usytuowanie portu miedzy dwoma
portami konkurencyjnymi - Kotobrzegiem i Ustka, dla ktérych zaplecze regionalne
stanowig duze os$rodki miejskie Koszalina i Stupska.

Dostepnos¢ - port posiada (na tle portdw konkurencyjnych Wybrzeza
Srodkowego) dobrg dostepno$é od strony morza. Port ma natomiast ograniczong
dostepnos¢ od strony zaplecza regionalnego i krajowego - zaréwno dla transportu
kolejowego jak i drogowego. Istniejace potaczenia drogowe i potaczenie kolejowe
charakteryzujg sie niskim standardem technicznym.

Potencjat - mocng strong portu jest rozwiniety potencjat infrastruktury
portowej - dtuga linia cumownicza znajdujgcych sie w stosunkowo dobrym stanie
nabrzezy portowych oraz korzystne elementy suprastruktury portowej, w tym
szczegOlnie elewatory zbozowe o duzej pojemnosci. Ocenia sie, ze istniejacy
potencjat techniczny portu pozwala na wzrost przetadunkéw portu do okoto 300 - 400
tys. ton rocznie. Zagospodarowanie terendw rezerwowych portu po zachodniej
stronie kanatu portowego umozliwitoby wzrost zdolnosci przetadunkowej portu o
nastepne 600 - 800 tys.ton rocznie.

Zagospodarowanie przestrzenne i srodowisko - port posiada duze,
korzystnie zlokalizowane rezerwy terenowe potozone szczegdélnie w zachodniej
czesci portu, w obrebie poszerzonej granicy portu. Mato kolizyjna lokalizacja terenéw
portowych wzgledem miasta stwarza mozliwosci rozwoju w porcie roznych funkcji
gospodarczych, wigcznie z przetadunkami i sktadowaniem towaréw. Walory
usytuowania, jak rowniez duza skala rezerw terenowych decydujg o tym, ze port w
Dartowie plasuje sie na czele rankingu portéw polskich otwartego morza pod
wzgledem mozliwosci rozwojowych. Walorem ukfadu zagospodarowania
przestrzennego portu jest jego podziat na dwie czesci - Dartowo i Dartowek,
umozliwiajacy korzystne wzajemnie bezkolizyjne lokalizowanie poszczegdélnych
funkcji portowych.

Doswiadczenia portu w zakresie swiadczonych ustug - zakres i poziom
dziatalnosci gospodarczej portu w okresie ostatnich kilku lat wskazuje ze Dartowo
dysponuje - na tle innych matych portébw otwartego morza - interesujgcym
doswiadczeniem w zakresie $wiadczenia ustug zwigzanych z obstugg statkow
towarowych i jednostek rybackich r6znych typéw, ustug przetadunkowo-sktadowych
zboz i drobnicy,a takze w zakresie przetadunku, sktadowania i przetwoérstwa ryb. Na
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tle portéw konkurencyjnych port posiada natomiast mniejsze doswiadczenie w
zakresie obstugi ruchu pasazersko - turystycznego.

Sita robocza - lokalny rynek pracy zapewnia pozyskiwanie sity roboczej w
procesie aktywizacji funkcji portowych. Mogg natomiast wystepowaé problemy z
wymaganymi kwalifikacjami pracownikow, a takze z ograniczonym dotychczas
doswiadczeniem kadry kierowniczej w prowadzeniu dziatalno$ci zwigzanej z obrotem
portowo-morskim w warunkach rynkowych.

Zdolnos¢é do adaptacji i swiadczenia ustug uzupetniajacych - w porcie
istniejg  warunki do rozwiniecia réznorodnych ustug, w tym szczegdlnie
przetadunkowo-sktadowych, aktywizacji funkcji rybackiej oraz obstugi réznych form
ruchu pasazersko - turystycznego. Port posiada ograniczone zaplecze remontowo-
techniczne umozliwiajgce $wiadczenie roznorodnych ustug zaopatrzeniowo-
remontowych na rzecz jednostek ptywajgcych zawijajacych do portu. Staba strong
portu jest brak statego przejscia granicznego.

Stan finansowy - zdolno$¢ inwestowania oraz ograniczony dostep do
srodkow finansowych stanowig stabg strone portu. Pozytywnym elementem w tym
zakresie jest fakt, iz wymagane w najblizszych latach wydatki na utrzymanie
infrastruktury portowej beda mogly by¢é pokryte z przychodéw podmiotu
zarzadzajgcego.

Zarzadzanie i organizacja - stabg strong portu jest brak wyspecjalizowanego,
profesjonalnego podmiotu zarzadzajgcego. Utrzymanie dotychczasowego zarzadu
panstwowego przez dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku nalezy uznaé za
rozwigzanie nieperspektywiczne. Organ administracji rzgdowej jakim jest urzad
morski moze powstrzymywac dekapitalizacje majatku portowego i zapewni¢ nadzor
nad bezpieczenstwem eksploatacji portu, nie bedzie jednak w stanie aktywnie
zarzagdzac¢ portem. Nalezy natomiast podkresli¢ wzrastajgce zaangazowanie wtadz
gminy w funkcjonowanie i rozw0j portu oraz realne perspektywy komunalizacji portu.

Marketing i promocja - staba strona portu; brak profesjonalnego podmiotu
zarzgdzajgcego portem sprawia, ze port nie posiada strategii marketingu i promocji;
nie sg tez prowadzone badania marketingowe potencjalnego rynku popytu. Nie
prowadzi sie aktywnego i agresywnego marketingu, w tym inwestycyjnego; kontakty
z klientami krajowymi i zagranicznymi sg ograniczone. To samo dotyczy braku
dziatalnosci promocyjnej, szczegolnie rynku popytu i rynku inwestycyjnego.

Analiza mocnych i stabych stron portu w Dartowie wskazuje, ze wyrdzniajace
sie obszary konkurencyjne portu wystepujg przede wszystkim w zakresie lokalizacji,
dostepnos$ci od strony morza, potencjatu, zagospodarowania przestrzennego,
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zdolnosci do adaptacji i $wiadczenia r6znych ustug portowych, sity roboczej. Nie jest
to wystarczajgca przewaga wobec stabych stron portu, jakie stanowig przede
wszystkim stan finansowy, zarzadzanie i organizacja oraz marketing i promocja,
umozliwiajgca portowi uzyskanie przewagi konkurencyjnej na rynku (przetozenie na
wzrost aktywnosci gospodarczej portu, wzrost obrotéw, zwiekszenie wartosci
dodanej, rozwoj inwestycji czy wzrost produktywnosci efektywnosci dziatania).

Zmiany w otoczeniu spoteczno - gospodarczym portu w Dartowie jakie
nastgpity po 1990 roku - od momentu przejscia do funkcjonowania w gospodarce
rynkowej - stanowig podstawowy czynnik decydujacy o mozliwosciach i potrzebie
aktywizacji portu. Istota tych zmian dotyczy przede wszystkim wystgpienia w
makrootoczeniu oraz otoczeniu regionalnym i lokalnym portu nowych uwarunkowan
ekonomicznych, spotecznych i politycznych wptywajgcych na jego funkcjonowanie i
rozwoj. Istniejg dwie zasadnicze przyczyny takiego stanu rzeczy. Pierwszym jest
powstanie i rozwo0j systemu wolnorynkowego w Polsce, drugim - postepujaca
decentralizacja wtadzy publicznej w kraju.

Analiza blizszego i dalszego otoczenia portu morskiego w Dartowie,
ksztattujgcego sie pod wptywem od 10 lat trwajgcego procesu transformacii
ustrojowej w Polsce wskazuje, ze szanse aktywizacji portu w Dartowie zwigzane sg
przede wszystkim z:

e postepujgcym procesem decentralizacji panstwa, co prowadzi w konsekwencji
do wzrostu samodzielnosci i autonomii samorzadu terytorialnego oraz daje
bliska perspektywe wykreowania podmiotow zdolnych do realizowania polityki
regionalnej w oparciu o wtasne zasoby;

e dalszym rozwojem w Polsce gospodarki rynkowej opartej na konkurenciji;

e korzystnymi dla samorzadu terytorialnego, zainteresowanego rozwojem lokalnej
gospodarki morskiej, uwarunkowaniami instytucjonalnymi, m.in. w postaci
ustawy o portach i przystaniach morskich;

e perspektywami integracji z Unig Europejska, w tym szczegdlnie w regionie
battyckim;
e potencjalem spoteczno - gospodarczym tkwigcym w strukturze portowo-

miejskiej Dartowa, postrzeganym jako niezbedny element ksztattowania polityki
regionalnej i strukturalnej panstwa wobec obszaréw nadmorskich.
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Procesowi aktywizacji portu sprzyja w szczegoélnosci powstanie samorzadu
lokalnego, reprezentujgcego aspiracje spoteczne miasta i gminy w zakresie
oddziatywania na port oraz czerpania z niego okreslonych korzysci. Port w Dartowie
ma wszelkie predyspozycje, aby staC sie przestrzenig innowacyjng zaréwno w
sensie gospodarczym, jak i spotecznym okreslonego terytorium zarzadzanego przez
samorzad lokalny. Port w Dartowie stanowi gtéwny czynnik potencjalnego rozwoju
gminy. Wykorzystanie spoteczno - gospodarcze portu moze przejawia¢ sie przede
wszystkim w dwoch przekrojach: /1/ portu morskiego jako czynnika rozwoju
gospodarczego miasta i gminy, wowczas, gdy zapotrzebowanie na ustugi portowe
wystepuje w obrebie miasta portowego i gminy; /2/ portu morskiego jako elementu
systemu gospodarczego regionu, wowczas gdy zapotrzebowanie na ustugi portu
znajduje sie w jego bezposrednim otoczeniu. Wykorzystanie portu w Dartowie moze
przejawiac¢ sie nawet w przekroju szerszym - krajowym, a zapotrzebowanie na jego
ustugi wykracza¢ poza jego bezposrednie otoczenie, szczegolnie w zakresie funkcji
turystycznej czy zaplecza rybotéwstwa baittyckiego i przybrzeznego.

Rozwdj spoteczno-ekonomiczny Dartowa potozonego nad otwartym morzem
przy granicy panstwa, posiadajgcego duze walory krajobrazowe i klimatyczne oraz
dysponujgcego ciekawymi zabytkami przeszto$ci wymaga wyksztatconych kadr,
kapitatu i technologicznej innowacyjnosci. Darftowo moze czerpa¢ korzysci ze swej
atrakcyjnosci dla turystéw i z nastawienia sie na rozwo6j réznych form turystyki i
rekreacji morskiej. Specyfika lokalna polegajgca na nadmorskim potozeniu, wsparta
przede wszystkim rozwojem lokalnej samorzadnosci, ponad wszelkg watpliwosé
moze odgrywac istotng role w aktywizacji portu.

Ranga uwarunkowan gospodarczych dla funkcjonowania portu w Dartowie
wigze sie z tworzeniem w Polsce nowego ustroju, opartego na gospodarce rynkowej i
zasadzie konkurencyjnosci rynkowej przedsiebiorstw. W przetozeniu na
funkcjonowanie rynku ustug portowych, wigze sie to - obok koniecznosci
wystepowania popytu na ustugi portu w Dartowie - takze ze spetnieniem dwoch
waznych warunkow: /1/ optacalnosci swiadczenia ustug portowych dla uzytkownikéw
(klientéw) portu i przedsiebiorstw swiadczacych te ustugi oraz /2/ konkurencyjnosci
ustug portowych w stosunku do alternatywnych mozliwosci $wiadczenia tych ustug.
Doswiadczenia zwigzane z realizowaniem w Dartowie ustug w zakresie obstugi
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rybotowstwa battyckiego, szczegoélnie przybrzeznego oraz ustug turystycznych, a
takze nielicznych ustug transportowych - przetadunkowych i sktadowych (np.
przetadunkéw zboza czy tadunkéw drobnicowych) pokazuja, ze istnieje potencjalny
zakres ustug portowych, ktérych swiadczenie w porcie w Dartowie jest konkurencyjne
w stosunku do duzych portéw, a w szeregu przypadkach nie znajduje alternatywy.

Powstanie w Polsce gospodarki rynkowej opartej na wolnosci gospodarczej,
poszerzajacej sie sferze wtasnosci prywatnej i konkurencji stanowi szanse stopniowej
aktywizacji portu. Przyszto$¢ Dartowa w gtdwnej mierze zaleze¢ bedzie od zdolnosci
do osiggniecia pozycji regionalnego portu uniwersalnego, szczegélnie wobec
najbardziej konkurencyjnych sgsiednich portéw w Kotobrzegu i Ustce. Mozna wiec
méwi¢ o potrzebie specjalizowania sie portu w Dartowie w wypetnianiu ,nisz
rynkowych” zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb lokalnych czy regionalnych® .

W latach 90-tych wprowadzono w Polsce szereg regulacji prawnych, ktére
pozwalajg wtadzy lokalnej (samorzadowej) decydowa¢ w kwestii wielu zadan
publicznych o lokalnym znaczeniu. Przywrécenie samorzadu terytorialnego stato sie
fundamentalng zmiang polityczng, a samorzadna gmina stata sie podstawowym
ogniwem organizacji panstwa i spoteczenstwa.” Ustawa o0 samorzadzie terytorialnym
z dnia 8 marca 1990 roku czy Prawo budzetowe z dnia 5 stycznia 1991 r. to
przyktady budowania podstaw ramy prawnej, bez ktorej myslenie o wykorzystaniu
specyfiki lokalnej dla potrzeb rozwoju spoteczno - gospodarczego nie miatoby
powazniejszych perspektyw. Wsrdd regulacji prawnych, ktére w sposdb wytgczny i
bezposredni dotyczg specyfiki obszarow nadmorskich jest Ustawa o portach i
przystaniach morskich z dnia 20 grudnia 1996 roku, ktéra otwiera przed gming
Dartowo dostep do realnych wartosci (takze materialnych, ale nie wytgcznie) i
potencjatu rozwojowego, jakie zawiera w sobie specyfika lokalna. Ustalenia ustawy
nie roéznig sie od rozwigzan powszechnie juz przyjetych w panstwach UE.
Umozliwienie gminie samodzielnego zarzgdzania portem, przewidziane w ustawie
moze stac sie bodZzcem do ozywienia lokalnego zycia gospodarczego i kulturalnego.

! D.Waldzinski: Specyfika rozwoju matych i srednich portéw morskich - Polska a kraje Unii
Europejskiej. ,,Inzynieria Morska i Geotechnika”, nr 6/1998

> G.Gorzelak: Zréznicowanie polskiej przestrzeni. [w] Polska’95 - Raport o rozwoju spotecznym.
Warszawa 1995
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Koniec lat 80-tych przynibst likwidacje barier politycznych i gospodarczych w
Europie Srodkowo-Wschodniej. Region Battyku przestat by¢ podzielony politycznie i
gospodarczo, rozpoczat sie proces integracji Polski z UE. Oznacza to stworzenie
mozliwosci rozwoju nieskrepowanej wspotpracy Polski (takze portu w Dartowie) z
regionem baltyckim. Dla Darfowa oznacza to przede wszystkim wigczenie sie w
obstuge battyckiej, przygranicznej wymiany handlowej, turystycznej czy rybackie;.
Wystgpity potencjalne mozliwosci objecia obszaru gminy wraz z portem réznymi
formami  miedzynarodowej wspétpracy m.in. poprzez przynaleznos¢ do
miedzynarodowych struktur, promujgcych idee ochrony s$rodowiska i ,zielonej
turystyki”, takich jak Zielony Pierscieh Battyku czy System Obszaréw Chronionych
Morza Baltyckiego. Postepuje proces wielokierunkowej integracji battyckiej, dzieki
czemu gmina Dartowo moze wuczestniczy¢ w ksztaltowaniu wspétpracy
transgranicznej o charakterze gospodarczym, spotecznym i administracyjnym, co w
posredni i bezposredni sposGb powinno przyczynié sie do aktywizacji portu.

Procesowi aktywizacji portu towarzyszg nie tylko szanse - czynniki
sprzyjajace jego rozwojowi. Proces ten natrafiaC tez bedzie na szereg zagrozen
uksztattowanych przede wszystkim w procesie historycznego rozwoju portu w ponad
40-letnim okresie trwajgcym do konca lat 80-tych. Port w Dartowie, podobnie jak inne
mate porty otwartego morza, przez caly ten okres pozostawat w zasadzie poza
wszelkg aktywnoscig spoteczno-gospodarczg polskiego wybrzeza. Okres do konca
lat 80-tych nie byt pomysiny dla funkcjonowania portu, ktéry - podobnie jak wiekszo$¢
matych struktur gospodarczych w catym kraju - ulegat postepujagcemu procesowi
degradacji gospodarczej. Zagrozenia dla aktywizacji portu wynikajg przede
wszystkim z:

e matej aktywnosci gospodarczej struktury portowo-miejskiej i jej bezposredniego
zaplecza,

e stabosci lokalnej struktury samorzgdowej;

e stabo dotychczas wyksztatconych wiezi gospodarczych z blizszym i dalszym
otoczeniem:;

e niekorzystnego stanu ladowej infrastruktury transportowej, szczegdlnie
drogowej taczacej port z jego zapleczem,;

e konkurencji ze strony innych matych struktur portowych otwartego wybrzeza
morskiego, szczegolnie ze strony sagsiednich portow w Kotobrzegu i Ustce.
Porty te sg w stanie zaoferowa¢ konkurencyjne warunki swiadczenia wszelkich
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ustug portowych, a takze - podobnie jak port i gmina Dartowo - zabiegajg o
aktywizacje swojego rozwoju;

e braku wyksztatconej, nowoczesnej struktury zarzadzania portem.

Wystepujace zagrozenia dla aktywizacji gospodarczej portu zwigzane sg takze z
niedostatecznym promowaniem walorow turystycznych Dartowa i jego otoczenia
(zabytkéw kultury materialnej, waloréw przyrodniczych, itp.).

Port w Dartowie nie rozwija sie w ostatnich latach w stopniu odpowiadajgcym
aspiracjom spotecznoséci lokalnej. Brak profesjonalnego podmiotu zarzgdzajgcego
portem opOznia proces jego rozwoju.

Przeszkodg w aktywizacji funkcji portowych jest takze niekorzystny stan
infrastruktury transportowej taczacej port z jego zapleczem (zly stan drdog
regionalnych i lokalnych, ulic prowadzacych przez miasto do terenéw portowych, linii
kolejowej itp.). O ile aktualnie nastepuje stopniowa modernizacja infrastruktury
portowej oraz infrastruktury zapewniajgcej dostep do portu w Dartowie od strony
morza, to nadal wiele do zyczenia pozostawia stan infrastruktury zapewniajacej
dostep do portu od strony ladu. W tym zakresie spore pole do aktywnosci otwiera sie
przez samorzadem powiatu i wojewodztwa.
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PROGRAM ROZWOJU WYTWORCZOSCI | PRZEDSIEBIORCZOSCI

Zrodta mocnych i stabych stron przedsiebiorczo$ci i wytworczosci w Dartowie

Mocne strony

Pojawienie sie dynamicznych lokalnych przedsiebiorstw

Jest to na razie niewielki odsetek firm ktore posiadajg dobra kondycje finansowa,
niemniej sg dowodem, ze w dartowskich warunkach gospodarczych mozna
prowadzi¢ optacalna produkcje z perspektywami rozwoju w przysztosci.

( LILA INTERNATIONAL, EXCELCIOR)

WYysokie obroty sezonowe przedsiebiorstw

Dotyczy to gtéwnie firm zwigzanych z sektorem turystycznym. W krétkim sezonie
wakacyjnym sprzedaz jest nieporéwnywalnie wysoka niz w pozostatej czesci
roku. Problemem pozostaje przedtuzenie sezonu pozwalajgcego na staty poziom
przychodow.

Ciggty naptyw turystow , pomimo zmian w kierunkach wyjazdéw wakacyjnych
Polakéw. Dartowo pomimo ucieczki polskich turystow na wypoczynek nadmorski
do kurortow Hiszpanii czy Wioch posiada statych, wiernych turystow ktérzy
odwiedzajg miasto i spedzajg w nim urlop. Zmiany kierunkéw wyjazdéw
urlopowych nie sg tak odczuwalne w Darfowie jak w innych osrodkach
turystycznych.

Relatywnie wysokie inwestycje w prywatnym sektorze turystycznym (mata
gastronomia, handel, pensjonaty).

Historyczne tradycje w sektorze zwigzanym z gospodarka morska.
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Pomimo silnego rozwoju turystyki Dartowo moze zachowac¢ funkcje miasta
portowego . Istnieje mozliwos$¢ budowy gietdy rybnej, zaktadow przetwdérczych nie
kolidujacych z funkcjg turystyczng miasta.
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Aktywnos$é mieszkancow Dartowa w zakresie drobnej przedsiebiorczos$ci

e duza dynamika w zakresie zaktadania i likwidacji podmiotéw gospodarczych
e szansa na wykreowanie silnych przedsiebiorstw zwigzanych z gospodarkag
morskg oraz turystyka.

Stabe strony:

Staba sytuacja finansowa dartowskich przedsiebiorstw

e Dartowo nie posiada przedsiebiorstw , ktére swojg dynamikg stwarzatyby
przestanki do zwiekszenia lokalnego potencjatu gospodarczego. Wiekszos¢ firm
balansuje na granicy utrzymania ptynnosci finansowe.

WYysoki poziom bezrobocia

e zmniejszajgca sie ilos¢ statych miejsc pracy , liczne firmy zgtaszajg zamiar
przeprowadzenia zwolnien grupowych. Nieliczne sg przypadki poszukiwania
chetnych do podjecia pracy.

e malejacy popyt lokalny — 2/3 0s6b bezrobotnych bez prawa do zasitku. Fakt ten
bezposrednio rzutuje na kondycje dartowskich firm. Zmniejszajgca sie zasobnosc¢
mieszkancow powoduje ograniczenie obrotow przedsiebiorstw szczegolnie w
okresie martwego sezonu.

Mocno wyeksploatowany park maszynowy istniejacych przedsiebiorstw

e dotyczy to przede wszystkim przedsiebiorstw zwigzanych z gospodarkg morska.
Od lat nie sg prowadzone inwestycje, a hawet zabiegi majace na celu utrzymanie
Srodkow trwatych we wtasciwym stanie technicznym.

e zty stan portu w Dartowie — potencjalnego motoru lokalnej gospodarki

Bariery transportowe

e brak regularnego potaczenia kolejowego taczacego Darfowo ze Stawnem —
dziala jedynie potaczenie dla pociggdéw kolonijnych i sporadycznie dla
towarowych.

e brak skoordynowanych dziatan dotyczacych wykorzystania lotniska w Dartowie

e brak statego przejscia granicznego w porcie.
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Staba infrastruktura otoczenia biznesu

brak osrodkéw doradczych, szkoleniowych dla matych przedsiebiorstw

mata aktywnos¢ samorzgdu gospodarczego.

brak rozwinietego sektora ustug finansowych (staby sektor bankowy, brak
pozabankowych instytucji finansujgcych matg przedsiebiorczo$¢)

brak aktywnych programéw pomocowych dla Dartowa w zakresie rozwoju
przedsiebiorczosci.

Szanse:

Duza ilos¢ dogodnych terenéw pod rozwéj przedsiebiorczos$ci

Dartowo posiada jako jedyne miasto portowe na srodkowym wybrzezu dogodne
warunki do rozwoju przestrzennego portu
mozliwo$¢ wykorzystania obiektéw po upadajacych firmach

zainteresowanie Dartowem inwestoréw zagranicznych

Wzrost zainteresowania przerobem ryb stodkowodnych

sytuacja ta moze by¢ traktowana jako alternatywa dla spadajgcych potowow
morskich

Wysoka renoma Darfowa jako atrakcyjnego miasta turystycznego

16

bardzo dobre warunki geograficzne umozliwiajgce rozwdéj gospodarczy miasta nie
tylko w sektorze turystyki.

tradycje historyczne na ktérych mozna budowac image miasta
wysokie potencjalne mozliwosci rozbudowy portu dla celow turystyki

Mozliwos¢ wykorzystania do cywilnych celow gospodarczych lotniska i terenéw
jednostki wojskowej
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Zagrozenia:

Brak kadry ludzi mtodych i wyksztatlconych

e Brak szerokiej kadry 0o wysokim potencjale intelektualnym  zdolnej do
podejmowania inicjatyw zwigzanych z rozwojem lokalnym jest istotng barierg
rozwoju miasta.

e Odptyw mtodziezy ksztatcacej sie poza Dartowem

Malejaca liczba podmiotéw gospodarczych

e brak silnego regionalnego osrodka ktéry mogtby by¢ ,lokomotywg” rozwoju
regionu, jedna lub wiecej preznych firm zmusitoby do kooperacji i rozwoju lokalne
Srodowisko matego biznesu.

e staby lokalny sektor rolniczy, nie majacy istotnego znaczenia dla podmiotow
gospodarczych dziatajgcych na terenie miasta.

e zmniejszajgca sie ,rybnosc Battyku”

e brak ochrony lokalnego rynku drobnej przedsiebiorczosci /sezonowi kupcy spoza
Dartowa

e brak wsparcia sektora matej przedsiebiorczosci ze strony administracji powiatowe]
I wojewodzkiej
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PROGRAM ROZWOJU INFRASTRUKTURY TRANSPORTU

1. Atuty infrastruktury transportowej miasta

Podstawowym atutem istniejacej infrastruktury transportowej jest istnienie w
obszarze miasta infrastruktury transportu drogowego, kolejowego i wodnego, w
poblizu granic miasta takze transportu lotniczego. Jest to typowy system
transportowy miasta portowego, majacy potencjalnie duze mozliwosci dla
prowadzenia transportu wigzanego, przetadunku towaréw i alternatywnej obstugi
ruchu pasazerskiego.

W zakresie przestrzennego uksztattowania uktadu drogowo-ulicznego, korzystnymi
jego cechami sa:

e spojny, historycznie uksztattowany uktad uliczny $rodmiescia miasta; uktad taki
umozliwiajgcy petng kontrole dostepnosci do tego obszaru i sprzyja
wyodrebnieniu stref ograniczonego ruchu samochodowego,

e stosunkowo duze, przestrzenne mozliwosci rozwoju uktadu ulicznego poza
centralnym obszarem $rédmiescia, a takze ukladu parkingowego w bliskiej
odlegtosci dojécia pieszego do miejsc koncentracji handlu i ustug w Srédmiesciu
oraz plaz.

2. Stabe strony infrastruktury transportowej

Podstawowym mankamentem infrastruktury drogowej i kolejowej jest jej zly

stan techniczny i nadal postepujgca degradacja. W odniesieniu do linii kolejowej,
wysokie koszty odtworzenia i modernizacji mogg doprowadzi¢ do zamkniecia linii. W
przypadku drég samochodowych, zty stan nawierzchni drog zamiejskich powoduje
utrudnienia w powigzaniach z uktadem drog krajowych (droga nr 6). W uktadzie
ulicznym Dartowa, wiele elementdéw tego ukfadu jest niedostosowanych do potrzeb
ruchu w sezonie letnim i bezpieczenstwa ruchu pieszych (nieodpowiednia geometria
gtéwnych skrzyzowan, brak urzgdzenh dla ruchu pieszego i rowerowego).Niektére
osiedla mieszkaniowe majg za matg pojemnos¢ parkingowa.
Gtéwng przyczyng tego stanu rzeczy sg zbyt mate srodki finansowe na utrzymanie i
rozwoj infrastruktury drogowej. Mozliwosci budzetu miasta nie sg wystarczajgce dla
uruchomienia inwestycji 0 znaczeniu strategicznym dla miasta. Jednakze w sytuaciji
pojawiania sie wielu problemow transportowych na terenie miasta, za stabg strone
nalezy uznac¢

e niedostosowanie miejskich struktur zarzgdzania ruchem do pojawiajgcych sie
problemow transportowych w miescie (brak dostatecznego wsparcia ze strony
profesjonalnej kadry z zakresu inzynierii ruchu w celu poszukiwania
niskonaktadowych, doraznych rozwigzan),
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brak odpowiedniego przygotowania dokumentacji projektowe] w zakresie
realnego rozwoju uktadu ulicznego miasta, etapowania tego rozwoju,
niezbednych $rodkéw prawnych i finansowych, efektywnosci przedsiewziec;
posiadanie takich opracowan warunkuje starania sie o zewnetrzne srodki
finansowe.

3. Potencjalne okazje i mozliwosci rozwoju infrastruktury transportowej

Do potencjalnych okazji stwarzajgcych szanse rozwoju infrastruktury transportowej
miasta zaliczy¢ nalezy:

pozyskiwanie inwestorow gospodarczych uczestniczacych takze w rozbudowie
(modernizacji) elementow sieci drogowej i parkingdw; pozyskiwanie takie powinno
by¢ wspolnych przedsiewzieciem miasta | zainteresowanego inwestora
publicznego lub prywatnego,

podejmowanie wspolnych dziatan przez gminy sasiadujgce z sobg lub wieksza
aktywnos¢ w strukturach powiatowych; wspoétdziatanie takie w zakresie
modernizacji drog, uruchomienia autobusu szynowego itp. pozwala lepigj
uzasadni¢ podejmowane dziatania i roztozy¢ koszty,

rozwoj funkcji portowych i zaktadéw produkcyjnych wykorzystujgcych kolej do
przewozow towarowych

udziat w przysztych, ogoélnopolskich grantach i dotacjach celowych np. w zakresie
bezpieczenstwa ruchu drogowego,

korzystanie ze $rodkéw zagranicznych, takze w celu wsparcia motoryzacyjnej
edukacji administracji i grup mieszkancow

pojawianie sie innych form wspierania lokalnych inicjatyw

4. Zagrozenia prawidtowego rozwoju infrastruktury transportowej

Istnieje wiele czynnikbw wewnetrznych i zewnetrznych, ktére w odniesieniu do
infrastruktury transportowej moga stanowi¢ potencjalne zagrozenie dla jej
funkcjonowania i rozwoju. Do zagrozen tych zaliczy¢ nalezy:

pogarszanie sie jakosci powigzan transportowych Dartowa z krajem i regionem
poprzez dalsze ograniczanie funkcjonowania komunikacji autobusowej, likwidacje
linii kolejowej, dekapitalizacje drég dojazdowych do drogi krajowej nr 6,
niedostateczna kontrola rynku przewozéw pasazerskich, ktéra moze spowodowac
upadek linii PKS obstugujacych Dartowo,

brak odpowiedniego wsparcia merytorycznego i finansowego ze strony
administracji powiatowej i wojewddzkiej,

mata wiasna aktywnos¢ w pozyskiwaniu Srodkow pozabudzetowych i
zagranicznych,

brak skutecznosci w realizacji polityki transportowej miasta; realizacja polityki
nastawionej na osiggania celéw ekologicznych i bezpieczenstwo ruchu
drogowego jest zadaniem trudnym, mogacym powodowac konflikty spoteczne.
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PROGRAM ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Ocena aktualnej sytuacji zaprezentowana zostanie poprzez pokazanie stabych i
mocnych stron, szans i zagrozen w odniesieniu do warunkéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych i rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Miasto Dartowo.

Uwzglednione zostang nastepujgce czynniki wplywajgace na obecne i potencjalne
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci i rozwoju mieszkalnictwa
w Dartowie:

l. Uwarunkowania zewnetrzne.
e polityka mieszkaniowa panstwa,
e warunki finansowania kosztéw utrzymania mieszkan;

e warunki finansowania budownictwa mieszkaniowego;

Il. Uwarunkowania wewnetrzne.
1. Warunki zamieszkiwania ludnosci.

e standard zasobOw mieszkaniowych;
e koszty utrzymania mieszkan;

e dodatki mieszkaniowe;

2. Potrzeby mieszkaniowe.

e wielkos¢ potrzeb;

e potrzeby adresowane do zasobu Gminy;

e mozliwosci zaspokajania potrzeb w istniejgcym zasobie.
3. Warunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

e popyt na mieszkania;
e inwestorzy budownictwa mieszkaniowego;

e zasobb gruntéw budowlanych;
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l. Uwarunkowania zewnetrzne.

e Polityka mieszkaniowa panstwa:

W aktualnie przygotowywanych zatozeniach polityki mieszkaniowej panstwa na
okres do 2003 roku, przewiduje sie kontynuacje reformy mieszkaniowej i
modyfikacje niektorych instrumentéw prawnych i finansowych. O ile zostang one
wprowadzone w zycie, bedg miaty istotny wptyw na warunki zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Szczegllne znaczenie dla polityki mieszkaniowej gmin majg
propozycje dotyczace udziatu panstwa w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej
i rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

W zakresie eksploatacji zasobow proponowane jest rozszerzenie uprawnien do
dodatkow mieszkaniowych na najemcéw wszystkich zasobdéw oraz powigzanie
wysokosci dotacji dla gmin z racjonalnoscig polityki czynszowej prowadzonej
przez gminy. Ponadto planuje sie uruchomienie ,Programu wspomagania
remontéw w budynkach mieszkalnych” .

W zakresie wspierania nowego budownictwa czynszowego zaktada sie utrzymanie
preferencyjnego kredytu z KFM /Krajowy Fundusz Mieszkaniowy/ na budowe
mieszkan na wynajem o0 umiarkowanych czynszach a takze uruchomienie
.S0cjalnego Programu Mieszkaniowego” realizowanego w ramach srodkéw
pomocy spotecznej, obejmujgcego dotacje na budowe i prowadzenie m.in.
pensjonatow socjalnych.

W zakresie przygotowywania gruntow pod budownictwo mieszkaniowe przewiduje
sie utrzymanie preferencyjnego kredytu dla gmin z KFM na infrastrukture
techniczng towarzyszacq spotecznemu budownictwu czynszowemu oraz
rozszerzenie takiego kredytowania na cele pozostatego budownictwa
mieszkaniowego.

e Warunki finansowania kosztow utrzymania mieszkan:

Zgodnie z obowigzujacg ustawg o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, koszty utrzymania biezagcego mieszkan komunalnych,
zaktadowych oraz mieszkan w budynkach prywatnych, ktore zostaty zasiedlone na
mocy decyzji administracyjnej, mogg by¢é w catosci finansowane z czynszow
regulowanych uchwalanych przez gmine, ktorych putap nie moze jednak w skali
roku przekracza¢ 3% wojewoddzkiego wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m2
powierzchni  uzytkowej mieszkania. Nadmierne obcigzenie gospodarstw
domowych z tytutu utrzymania mieszkania rekompensowane jest dodatkami
mieszkaniowymi wyptacanymi przez gmine. W kosztach ponoszonych z tego tytutu
partycypuje panstwo w formie dotacji celowej. Czynsze regulowane nie pokrywajg
kosztébw remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy. Zrddiem
finansowania moga tu by¢ dochody z wynajmu powierzchni komercyjnych, i
dotacje z budzetu gminy kierowane do gospodarki mieszkaniowej. Jesli gmina
dokona transferu wtasnosci mieszkaniowej do spoétki gminnej dziatajacej w formule
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TBS /Towarzystwo Budownictwa Mieszkaniowego/, podmiot ten moze korzystac z
preferencyjnego kredytu z KFM na remont lub modernizacje budynkow
mieszkalnych. Sptata kredytu nie moze jednak obcigzy¢ czynszu regulowanego
obowigzujacego (do roku 2004) dla lokatorow, ktérzy zawarli umowe najmu przed
przeniesieniem wiasnosci budynku do TBS.

W pozostatych typach zasobéw mieszkaniowych uzytkownicy lokali (wtasciciele,
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cztonkowie spotdzielni mieszkaniowych, najemcy optacajacy czynsz wolny)
pokrywajg petne optaty utrzymania swoich mieszkan, przy tym:

— wiasciciele lokali we wspdlnotach mieszkaniowych ponoszg koszty w wysokosci
uchwalonej przez wspdélnote,

— opfaty eksploatacyjne za mieszkanie spotdzielcze utrzymywane sg na poziomie
rzeczywistych kosztéw lub nizszym, w przypadku gdy spétdzielnia przeznacza
na wyroéwnanie bilansu dochody z innej dziatalnosci,

— lokatorzy mieszkan TBS opfacajg czynsz regulowany w wysokosci nie
przewyzszajgcej 4% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m2 mieszkania w
skali roku,

— wynajmujgcy mieszkanie na zasadach czynszu wolnego pokrywajg petne
koszty utrzymania mieszkania wraz z zyskiem przystugujacym wiascicielowi; jak
dotad nie przystugujg im dodatki mieszkaniowe.

Warunki finansowania budownictwa mieszkaniowego:

Budownictwo mieszkaniowe budowane ,na wiasno$¢” finansowane jest ze
srodkéw wiasnych inwestorow - przysztych mieszkancow. Coraz czesciej
korzystajg oni z kredytow hipotecznych udzielanych na cele mieszkaniowe. Gmina
moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia kosztow budowy mieszkan korzystajgc z
prawa zbywania bez przetargu i na dogodnych warunkach, dziatek budowlanych
na cele inwestycji realizowanej przez spotdzielnie mieszkaniowg Ilub TBS
(podmioty, dla ktérych budownictwo mieszkaniowe jest zadaniem statutowym).
Do 2000 roku inwestorzy mogq korzysta¢ z ulgi podatkowej z tytutu budowy
mieszkania. Przewiduje sie, ze w nastepstwie likwidacji tej ulgi wprowadzone
zostang inne instrumenty finansowe, utatwiajgce dostep do mieszkan osobom
Srednio zarabiajgcym.

Budownictwo czynszowe TBS oraz budownictwo lokatorskie spotdzielni
mieszkaniowych moze korzysta¢ z preferencyjnego kredytu z KFM. Dostep do
tych mieszkan utatwiony jest przez gwarantowany ustawowo putap czynszu
regulowanego na wysokosci 4% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m2
powierzchni mieszkania w skali roku. Na cele tego budownictwa gmina ma prawo
zbywania dziatek bez przetargu i na korzystnych warunkach, ponadto gmina moze
korzysta¢ z kredytu z KFM na wyposazenie tych dziatek w infrastrukture
techniczna.
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I. Uwarunkowania wewnetrzne.

1. Warunki zamieszkiwania ludnosci.

e Standard zasobow mieszkaniowych:

Ogolne wskazniki mieszkaniowe Dartowa wskazujg, ze warunki zamieszkiwania w
Miescie sg poréwnywalne z sytuacjg w regionie. Zatem mozna sie spodziewac, ze
ocena wiasnych warunkéw mieszkaniowych ludnos$ci i aspiracje w kierunku ich
poprawy sg umiarkowane. Z punktu widzenia zaspokojenia obecnych potrzeb
mieszkancOw stanowi to element pozytywny.

Jednak standard zasobOw mieszkaniowych w Dartowie nie jest wyrownany.
Zdecydowanie najlepszg sytuacje pod wzgledem konsumpcji powierzchni
mieszkalnej oraz wyposazenia w instalacje i urzadzenia sanitarne, majg
mieszkancy domow jednorodzinnych stanowigcych ok. 1/4 zasobu. Zasoby
wielorodzinne spodtdzielcze, wojskowe i budynki wspolnot mieszkaniowych
charakteryzujg sie mniejszg powierzchnig, sg jednak na ogét wyposazone na
poziomie wspotczesnym. Standard mieszkan w budynkach gminnych odbiega na
niekorzys¢ od pozostatych zaréwno pod wzgledem powierzchni i standardu
wyposazenia jak i stanu technicznego. Poréwnanie wzajemne warunkéw rodzin
zamieszkujgcych w zasobach r6znego typu stanowi istotny czynnik ksztattowania
oceny wilasnej sytuacji mieszkaniowej. W przypadku zasobéw o0 nizszym
standardzie - oceny negatywnej. Z chwilg poprawy ekonomiczne] dostepnosci
mieszkan czynnik ten spowoduje wzrost presji potrzeb mieszkaniowych ludnosci,
w szczegolnosci lokatorow mieszkan komunalnych.

Z chwilg wzrostu dochodbéw gospodarstw domowych w diuzszym okresie czasu,
nalezy sie spodziewac, ze mieszkania w obecnych zasobach wielorodzinnych
okazg sie niewystarczajgce dla zaspokojenia rozwinietych potrzeb i bedg
wymagaly zdecydowanych dziatan modernizacyjnych lub / i wymiany zasobu na
bardziej komfortowy. Juz obecnie preferencje mieszkaniowe ludnosci odnoszone
sq do standardéw obecnych w zabudowie jednorodzinnej.

o Koszty utrzymania mieszkan:

Koszty utrzymania mieszkan ponoszone przez uzytkownikbw w zasobach
wielorodzinnych utrzymujg sie na stosunkowo niskim poziomie nie przekraczajac
1,5% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1m2 mieszkania w skali roku.

Z punktu widzenia budzetow gospodarstw domowych, niskie koszty utrzymania
mieszkan stanowig czynnik pozytywny.

Z punktu widzenia warunkéw gospodarki mieszkaniowej i mozliwosci utrzymania
budynkéw we wiasciwym stanie technicznym - jest to czynnik negatywny, gdyz w
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konsekwencji dochodzi do zanizania kosztéw utrzymania mieszkan, co w
dluzszym okresie czasu odbija sie na zmniejszeniu zaréwno komfortu
zamieszkiwania jak i wartosci obiektow.

Niskie optaty za uzytkowanie mieszkan stanowig réwniez czynnik ostabiajacy
atrakcyjnos¢ oferty mieszkan na wynajem o czynszu realnym, jak to jest w
przypadku zasobu TBS.

e Dodatki mieszkaniowe:

Dodatki mieszkaniowe kierowane sg do ok. 770 gospodarstw domowych, liczba ta
stanowi ok. 17% ogétu mieszkan w Dartowie. Jest to grupa, dla ktérej optacanie
obecnych, stosunkowo niskich kosztéw mieszkaniowych, obcigza nadmiernie
budzet domowy.

Najwiekszy udziat gospodarstw domowych otrzymujgcych dodatki mieszkaniowe jest
wsréod  lokatorow  mieszkan gminnych (30% ogotu lokatorow). Jest to
niebezpiecznie wysoki odsetek i oznacza, ze wzrost czynszéw regulowanych
moze za sobg pociagnac wyrazny wzrost wyptat dodatkéw mieszkaniowych.

Drugim znaczacym ,konsumentem” dodatkéw jest Spétdzielnia Mieszkaniowa
.Baltyk”: dodatki otrzymuje 22% uzytkownikbw mieszkan spoétdzielczych przy
stosunkowo niskich ponoszonych kosztach utrzymania mieszkan. Wzrost optat
eksploatacyjnych, uzasadniony potrzebami remontowymi zasobu, moze wiec i tu
natrafi¢ na bariere niewyptacalnosci u 1/5 - 1/4 mieszkancow.

2.Potrzeby mieszkaniowe

o Wielkosé¢ potrzeb.

Obecne potrzeby mieszkaniowe Dartowa, szacowane na podstawie istniejgcych
rejestrow: gminnego, spotdzielczego i WAM, oraz wskaznika wymiany zasobow,
wynoszg okoto 600 mieszkan. Zaspokojenie tych potrzeb wymagatoby
zwiekszenia wielkosci zasobu mieszkaniowego o ok. 13%. Niezaleznie od tego,
biorgc pod uwage liczbe zawieranych matzenstw rocznie, dostarczenie mieszkan
na potrzeby nowopowstajgcych gospodarstw domowych wymagatoby rokrocznie
podazy 20 - 30 mieszkan.

Obecnie presja potrzeb mieszkaniowych nie powoduje wzrostu budownictwa
mieszkaniowego a jedynie przyczynia sie do wzrostu niezadowolenia z
istniejgcych warunkow mieszkaniowych. Stanowi to jeden z wazniejszych
czynnikbw podejmowania decyzji 0 opuszczaniu miasta przez miode
gospodarstwa domowe.

e Potrzeby adresowane do zasobu Gminy.

Szczegolne potrzeby mieszkaniowe adresowane do zasobu Gminy, wynikajgq z
pogarszajacych sie warunkédw mieszkaniowych lokatorow (nadmierne zaludnienie
mieszkan, wspoétzamieszkiwania dwoch lub wiecej gospodarstw domowych, zty
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stan techniczny mieszkania) oraz zuzycia zasobu (wykwaterowania z budynkéw
przeznaczonych do rozbiérki lub remontu kapitalnego).

Dla zaspokojenia potrzeb lokatoréw Gmina powinna w krétkim czasie dostarczy¢ ok.
100 mieszkan na wynajem.

e Mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w istniejaqcym zasobie.

— W Dartowie ok. 50% mieszkan uzytkowanych jest przez gospodarstwa domowe
na prawach witasnosci lub witasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego.
Stanowig one obszar potencjalnego oddziatywania rynku. Poprawa warunkow
mieszkaniowych tych gospodarstw domowych moze dokonywac¢ sie w drodze
zamian, sprzedazy / kupna mieszkan w oparciu 0 wartos¢ uzytkowanych
mieszkan prywatnych lub wtasnosciowych.

— Mozliwosci najmu mieszkan Gminy maja formalnie tylko osoby spetniajgce
kryteria pierwszenstwa zawierania uméw najmu na lokale mieszkalne i ujete na
liscie przydziatow. W praktyce dostep do mieszkan jest tu ograniczony do kilku
zawieranych umow rocznie.

— Rowniez w spétdzielni mieszkaniowej podaz mieszkan, dokonujgca sie jedynie
w obrebie istniejgcego zasobu powoduje, Zze dostep do mieszkan
spoétdzielczych jest praktycznie niewielki zamykajgc sie w skali kilku mieszkan
rocznie

Praktyczny brak dostepu do mieszkan w istniejgcym zasobie dla gospodarstw
domowych nie dysponujacych tytutem wiasnosci wskazuje na koniecznos¢
rozwoju budownictwa mieszkaniowego na warunkach preferencyjnych.

3. Warunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

e Popyt na mieszkania:

Wielko$¢ istniejgcego zapotrzebowania na mieszkania nie jest réwnowazna z
popytem efektywnym, tj. zdolnosciag gospodarstw domowych do zaspokojenia
swoich potrzeb na rynku.

W Dartowie ok. 50% mieszkan uzytkowanych jest przez gospodarstwa domowe na
prawach wtasnosci lub wlasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego. Jest to
obszar potencjalnego oddziatywania rynku. Poprawa warunkédw mieszkaniowych
tych gospodarstw domowych moze dokonywa¢ sie w drodze zamian, sprzedazy /
kupna mieszkan w oparciu o warto$¢ uzytkowanych mieszkan prywatnych lub
wiasnosciowych.

Jednakze potrzeby mieszkaniowe artykutowane sg przede wszystkim przez rodziny
nie posiadajace tytutu wtasnosci do uzytkowanego lokalu, ktére nie mogg w ogole
finansowaé poprawy swoich warunkéw mieszkaniowych (ubozsi najemcy
mieszkan) lub mogg przeznaczac¢ na ten cel tylko oszczednosci w ograniczonej
wysokosci.

Przy obecnej stosunkowo niskiej dochodowosci gospodarstw domowych
budownictwo mieszkaniowe realizowane na warunkach rynkowych moze szybko
natrafi¢ na bariere popytu efektywnego.
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Inwestorzy budownictwa mieszkaniowego:

Od kilku lat obserwuje sie w Dartowie stagnacje na rynku budowlanym.

Na przestrzeni lat 1994 - 1997 gtdwnym inwestorem budownictwa mieszkaniowego

byta Gmina, oddajac do uzytku 38 mieszkan. Inwestycje finansowane przez osoby
prywatne przyniosty tgcznie 8 mieszkan w zabudowie jednorodzinnej. Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,Baittyk”, mimo znacznego zapotrzebowania swoich cztonkéw na
mieszkania, nie inwestuje w budownictwo mieszkaniowe.

Taka sytuacja pogtebia istniejacg presje potrzeb mieszkaniowych. Ponadto brak
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budownictwa mieszkaniowego zmniejsza Szanse na zatrzymanie tendencji
ujemnego salda migracji. Jednakze z drugiej strony stagnacja budownictwa
mieszkaniowego jest tez odzwierciedleniem probleméw rozwoju gospodarczego
Dartowa.

Zasbb gruntow budowlanych:

Mocng strong i szansg dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Dartowie jest
znaczny zasob gruntéw budowlanych znajdujacych sie w wiekszosci we wiasnosci
Gminy.

Posiadanie takiego zasobu umozliwia Gminie prowadzenie polityki preferujgcej
inwestoréw budownictwa mieszkaniowego okreslonego rodzaju i wspieranie
réznego rodzaju inicjatyw budowlanych poprzez oferte korzystnych warunkow
zbywania dziatek.
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PROGRAM ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

Ocena aktualnej sytuacji zaprezentowana zostanie poprzez pokazanie stabych i
mocnych stron, szans i zagrozen w odniesieniu do zarzadzania nieruchomosciami na

obszarze Gminy Miasto Dartowo.

Uwzglednione zostang nastepujgce czynniki wptywajace na obecne i potencjalne

mozliwosci zarzadzania nieruchomosciami w Dartowie:

Uwarunkowania zewnetrzne.

warunki lokalizacji Miasta dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa,

sytuacja Miasta w strukturze administracyjnej regionu,

dominujgce funkcje gospodarcze Miasta na tle gminy, regionu, kraju,

otoczenie prawne gospodarki nieruchomosciami.

Uwarunkowania wewnetrzne.
Zagospodarowanie obszaru Miasta:

struktura i stan zagospodarowania,
wykorzystanie sieci przesytowych infrastruktury komunalnej,
Zasoby gruntowe gminy:

wielkos¢ zasobu,
gospodarka gruntami,
forma zarzadzania gruntami.
Zasob budynkéw komunalnych.

wielkos¢ i stan techniczny gminnego zasobu budynkoéw,
gospodarka budynkami,
forma i efektywnos¢ zarzadzania budynkami,

potencjalne warunki wykorzystania zasobu budynkow.

Ekonomiczno - spoteczne uwarunkowania gospodarki nieruchomosciami:

tendencje rozwoju gospodarczego

sytuacja spoteczno - ekonomiczna ludnosci,
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l. Uwarunkowania zewnetrzne.

e Warunki lokalizacji Miasta dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa:

Sytuacja przestrzenna Miasta ma decydujacy wptyw na potencjalne mozliwosci i
kierunki gospodarki nieruchomosciami decydujac o rozwoju gospodarczym i
aktywnosci rynku inwestorskiego.

Mocng strong lokalizacji Dartowa jest jego hadmorskie potozenie, atrakcyjne obecnie
przede wszystkim dla inwestorow bazy turystyczno - wczasowej. Mozna tez
przewidywaé¢ rozwoj osadnictwa ,sezonowego” (domy i rezydencje uzytkowane w
okresie letnim). Wobec planowanej rewitalizacji portu, lokalizacja Miasta moze
sta¢ sie rowniez atrakcyjna dla inwestoréw przemystu rybnego, firm transportowo -
spedycyjnych nastawionych na spedycje morska, w tym inwestoréw przemystowo
- sktadowego otoczenia portu, a takze przedsiebiorcow turystyki morskiej.

Stabg strong lokalizacji Miasta jest potozenie z dala od gtébwnych traktow
komunikacyjnych regionu, co ogranicza jego udziat w gospodarce regionalnej i
krajowej. Z tego samego powodu ograniczone sg, jakkolwiek nie wykluczone,
potencjalne mozliwosci rozwoju osadnictwa ludnosci dojezdzajagcej do pracy do
wiekszych osrodkow, np. Koszalina (osiedla - ,sypialnie”).

e Sytuacja Miasta w strukturze administracyjnej regionu:

Dartowo, do niedawna znajdujgce sie w sagsiedztwie miasta wojewddzkiego obecnie
lezy na skraju wojewodztwa Zachodnio - Pomorskiego. W strukturze
administracyjnej regionu nalezy do powiatu stawinskiego. Istnieje obawa, ze
sytuacja Miasta moze ulec pogorszeniu jesli idzie o dostep do funduszy oraz
dotacji z budzetow regionalnych i panstwowych, wspierajacych rozwoj
gospodarczy regionu.

e Dominujace funkcje gospodarcze Miasta na tle gminy, regionu, kraju:

Dominujacymi funkcjami gospodarczymi Dartowa sg obecnie turystyka sezonowa i
gospodarka morska, ktéra jednak przezywa obecnie regres. Te same funkcje
gospodarcze przypisane sg rowniez innym gminom i miejscowosciom
nadmorskim.

Chcac zachowac i rozwija¢ swoje dotychczasowe, dominujace funkcje gospodarcze
Dartowo musi konkurowaé¢ z gminami wybrzeza i tworzy¢ atrakcyjne warunki dla
inwestorow i klientow zainteresowanych udziatem w gospodarce morskiej i
turystyczno - wczasowe.

Po stronie aktywow Dartowa lezy uznana od lat tradycja Miasta jako atrakcyjnej
miejscowosci wczasowej, jego wyjatkowe walory turystyczne a takze planowana
rewitalizacja portu.
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e Otoczenie prawne gospodarki nieruchomosciami:

Miasto, majgc status gminy, ma szerokie mozliwosci wptywania na gospodarke
nieruchomosciami na swoim obszarze: decyduje o stanie uzbrojenia konkretnych
terendw, ustala warunki zabudowy dziatek w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dysponujgc zasobem gruntéw budowlanych
korzysta z uprawnien wtascicielskich co do sposobu ich zagospodarowania oraz
warunkéw zbywania na rzecz okreslonych podmiotéw. Moze nabywacé, uzbrajac i
sprzedawac grunty wptywajgc na ksztattowanie sie cen nieruchomosci na swoim
obszarze. Decydujgc o kierunku i zakresie rozwoju infrastruktury komunalnej w
planach rocznych i perspektywicznych, moze kierowac¢ sie ustalonymi przez Rade
Miejskg priorytetami polityki gospodarczej i spotecznej. Rozwijajac tereny pod
budownictwo mieszkaniowe moze korzysta¢ z preferencyjnych kredytow KFM
udzielanych na pokrycie kosztow budowy infrastruktury technicznej.

Podstawowymi aktami prawnymi regulujgcymi prawa i obowigzki gminy w zakresie
gospodarki nieruchomos$ciami oraz stanowigcymi narzedzia prawne jakimi moze
sie ona postugiwa¢ stymulujgc pozadane zachowania wtascicieli nieruchomosci i
inwestoréw dzialajacych na obszarze gminy, sa: ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1991 r., ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.,
ustawa o podatkach i opfatach lokalnych z 1991 r., ustawa o finansach
publicznych z 1998 r. ustawa o wiasnosci lokali z 1994 r., ustawa o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych, ustawa o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektérych ustaw z 1994 r.

Rzad planuje wprowadzenie do roku 2003 nowych i modyfikacje niektérych
istniejacych przepisbw  prawnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami i
planowania przestrzennego. W szczegdélnosci w pakiecie propozycji rzagdowych
znajdujq sie:

— wprowadzenie katastru i podatku od wartosci nieruchomosci,
— sanacja systemu ksigg wieczystych,
— zniesienie hipoteki ustawowej,

— modyfikacja rozwigzan dotyczgacych gospodarki przestrzennej, w tym
usprawnienie procesu planowania przestrzennego,

— modyfikacja rozwigzan dotyczacych gospodarki gruntami i obnizenie kosztow
obrotu nieruchomosciami.

W przypadku wprowadzenia w zycie tych propozycji rzadowych, gmina uzyska

kolejne  wazne narzedzia dla prowadzenia efektywnej  gospodarki

nieruchomosciami w warunkach rynkowych.
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Uwarunkowania wewnetrzne.
Zagospodarowanie obszaru Miasta:

Struktura i stan zagospodarowania:

Struktura przestrzennego zagospodarowania Miasta, uzalezniona w duzym stopniu

od warunkéw naturalnych, ma charakter strefowy. Pomiedzy obszarami
zabudowanymi lezg znaczne obszary terenéw niezurbanizowanych. Uzytki rolne
zajmujg dominujaca czes¢ obszaru Miasta, przy tym przewazajg grunty orne i
uzytki zielone. Tereny wojskowe, potozone nad morzem, blokujg rozwdj funkcji
rekreacyjnych. Tereny przemystowe i sktadowe potozone na zachdd od rzeki
Wieprzy, wymagajg w czesci dziatan rehabilitacyjnych i ponownego
zagospodarowania.

Gospodarka nieruchomosciami na tak zorganizowanej przestrzeni natrafia na bariery

ekonomiczne i techniczne, co utrudnia rownomierne zainwestowanie obszaru
Miasta (dostarczenie i utrzymanie nowoczesnej infrastruktury), a co za tym idzie -
utrzymanie wtasciwej cennosci gruntow. Wady te mogg zosta¢ usuniete przez
stopniowe wypetnianie tkanki miejskiej, poprawe stanu zainwestowania na
terenach przeznaczonych pod urzadzenia sportowo - rekreacyjne oraz na
obszarach zaniedbanych lub wymagajacych rehabilitacji a takze poprzez zmiany w
sposobie wykorzystania uzytkéw rolnych z nastawieniem na produkcje o wiekszej
optacalnosci, przeznaczong na zaspokojenie rosngcego sezonowo popytu na
rynku wykraczajagcym poza obszar Dartowa (np. rozwdj ogrodnictwa i
sadownictwa).

Wykorzystanie sieci przesytowych infrastruktury komunalnej:

Stabg strong obecnej struktury uzbrojenia obszaru Miasta jest nierbwnomierne

zaopatrzenie w infrastrukture komunalng (wodocigg, kanalizacja, c.0. z dala
czynne, gazocigg) poszczegolnych rejondw. Istniejace sieci przesytowe sg
nierownomiernie  wykorzystane (np. dtugie, ,puste” przebiegi ciggow
wodociggowych i kanalizacyjnych).

Zatozenia dotyczace uzbrojenia obszaru Miasta, przyjete w uchwalonym ,Studium
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uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto
Dartowo”, przewidujg rozwdj infrastruktury technicznej i petniejsze jej
wykorzystanie poprzez wypetnianie tkanki miejskiej zabudowg. Realizacja tych
zatozeh doprowadzi do stopniowego podnoszenia standardu zaniedbanych
obszaréw, poprawy ich wykorzystania oraz wzrostu cennosci gruntéw. Przyczyni
sie to w znacznym stopniu do usuniecia istniejgcych uwarunkowan gospodarki
nieruchomosciami.
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Zasoby gruntowe gminy :

e Wielkosé zasobu:

Gmina posiada znaczne zasoby gruntdw o réznym przeznaczeniu, jest tez
dominujacym witascicielem terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Stanowi to
bardzo mocng podstawe dla prowadzenia polityki rozwoju gospodarczego i
spotecznego przez wiladze samorzgdowe. Dysponowanie gruntami na prawach
wiascicielskich utatwia Gminie stymulowanie rozwoju inwestycji w pozadanych
kierunkach oraz wptywanie na ceny nieruchomosci na jej obszarze.

e Gospodarka gruntami:

Mocnymi stronami prowadzonej przez Gmine gospodarki gruntami sa:

zagospodarowywanie i wykorzystywanie gruntdw zgodnie z biezacym
zapotrzebowaniem rynkowym: unika sie w ten sposob nieefektywnych a
kosztownych dziatan zwigzanych z przygotowaniem gruntow pod zabudowe;

zawieranie umow dzierzawnych i zbywanie dziatek w drodze przetargu: gmina
uzyskuje rynkowe ceny za grunty;

utatwienia przy zbywaniu dziatek dla poprawy uzytkowania dziatek przylegtych:
zwieksza to efektywnos¢ wykorzystania terenow;

staty roéwnomierny rozwo0j infrastruktury prowadzacy do stopniowego
wyrownywania standardéw nieruchomosci na obszarze Miasta.

Jednakze z drugiej strony obserwuje sie stabe strony gospodarki gruntami w
Darfowie, ostabiajace szanse rozwoju inwestycji. Sg to w szczegolnosci:

brak utatwien dla przedsiebiorczosci lokalnej w dostepie do gruntow;
brak preferencji dla inwestorow budownictwa mieszkaniowego;

brak ewidencji gruntéw, w tym réwniez ewidencji branzowej;

brak monitoringu wskaznikow wykorzystania gruntéw;

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego okreslajagce sposob
wykorzystania poszczegoélnych obszaréw i warunki zabudowy, nie sg
sporzadzane z wyprzedzeniem, planowo, i przy uwzglednieniu priorytetow
gospodarczych i spotecznych zagospodarowania Miasta.

Wady te wynikajg z braku wieloletniej strategii udostepniania gruntéw, ktéra bytaby
powigzana z politykg rozwoju gospodarczego i spotecznego Miasta.

e Forma zarzadzania gruntami:

Obecna, administracyjna forma zarzadzania nieruchomosciami, jakkolwiek dziata
poprawnie z punktu widzenia zakresu odpowiedzialnosci Zarzadu Miasta,
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realizacji zadan gminnych i polityki wyrazonej uchwatami Rady Miejskiej, nie
zapewnia aktywnego dziatania na rynku nieruchomosci. Rozwdj i wzrost
efektywnosci zagospodarowania gruntdbw wymaga wyprzedzajgcych dziatan
diugofalowych, zaciggania kredytbw na inwestycje podnoszgce standard
nieruchomosci, inwestowania na rynku nieruchomosci i kapitatowym,
profesjonalnego marketingu, poszukiwania inwestoréw przedsiewzie¢ pozadanych
Z punktu widzenia rozwoju gospodarczego itd. Dziatalnos¢ takg moze prowadzi¢ w
imieniu gminy podmiot dziatajgcy na podstawie kodeksu handlowego, zwigzany z
gming (lub kilkoma gminami) odpowiednim statutem i umowa.

3. Zasob budynkéw komunalnych.

e Stan techniczny i struktura wtasnosci gminnego zasobu budynkow:

Stan techniczny i struktura wihasnosci budynkéw bedacych wihasnoscig lub
wspoétwtasnoscig Gminy nalezg do stabych stron gospodarki nieruchomosciami. W
zasobie znajdujagcym sie we wilasnosci Gminy przewazajg budynki
zdekapitalizowane i o niskim standardzie technicznym i uzytkowym. Budynki takie
wymagajg znacznych naktadoéw na remonty i modernizacje oraz na budowe nowej
substancji na potrzeby wymiany budynkéw zuzytych. W budynkach stanowigcych
wspotwtasnos¢ Gminy (wspélnoty mieszkaniowe) przewazajg udziaty Gminy.
Jakkolwiek budynki te nalezg do lepszej czesci zasobu (mniejsze zuzycie,
wspoiczesne wyposazenie w instalacje i urzadzenia sanitarne), konieczne sg i
tutaj state naktady na konserwacje i remonty, ktorych koszty, przy obecnej
strukturze wtasnosci, w znacznej czesci lezg po stronie Gminy.

e Gospodarka budynkami:

Gospodarka budynkami finansowana jest z wptywéw za lokale mieszkalne i uzytkowe
oraz dotacji z budzetu Gminy przeznaczanych na inwestycje remontowe.

Stabg strong jest tutaj bariera niskich czynszow za mieszkania. Czynsze
ustanawiane przez gmine osiggajg stosunkowo niskie putapy a mozliwosci ich
podnoszenia ogranicza obecny standard zasobu. Jakkolwiek czynsze pokrywajg
przypisane im ustawowo koszty eksploatacji lokali mieszkalnych, to rbwnowage te
uzyskuje sie poprzez zanizanie kosztow ustugi (biezacego utrzymania i
konserwacji) i dopasowanie ich do planowanych wptywow. Sytuacje gospodarki
budynkami pogarsza koniecznos¢ posredniczenia zarzadcy w regulowaniu opfat
za energie cieplng pomiedzy dostawcg a uzytkownikami lokali.

Mocng strong jest gospodarka lokalami uzytkowymi, ktéra przy matej powierzchni
tych lokali, daje stosunkowo dobre efekty finansowe.

Gospodarka budynkami wzmocniona jest poprzez znaczne zaangazowanie
finansowe Gminy w poprawe stanu technicznego (remonty i modernizacje)
budynkow. Taka polityka Gminy, je$li realizowana planowo i systematycznie,
prowadzi do podniesienia standardu budynkéw, co w efekcie sprzyja wzrostowi
cen nieruchomosci nie tylko gminnych ale réwniez prywatnych, zlokalizowanych w
sgsiedztwie.
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e Forma i efektywnosé¢ zarzadzania budynkami:

Budynki bedace wtasnoscig lub wspdtwlasnoscig Gminy, zarzadzane sg przez MZBK
IMiejski Zarzad Budynkéw Komunalnych/ - jednostke budzetowg Gminy. Zarzad
sprawowany jest poprawnie i efektywnie na tyle, na ile pozwala na to obecna
forma prawna, zakres kompetencji i struktura organizacyjna przedsiebiorstwa.

Stabg strong przedsiebiorstwa jest zbyt rozbudowana struktura organizacyjna, w
szczegoblnosci utrzymywanie statego personelu dla obstugi konserwatorskiej
budynkow, wraz z zapleczem magazynowym.

Forma prawna przedsiebiorstwa i udzielony zarzadowi zakres kompetencji nie
pozwalajg na formutowanie i realizacje dtugofalowych programow remontowych i
modernizacyjnych zasobow, zwiekszanie powierzchni komercyjnych w obrebie
zasobu, korzystanie z preferencyjnego kredytu z KFM udzielanego na realizacje
przedsiewzie¢ budowlanych (remonty, rozwdj zasobu mieszkaniowego),
wystepowanie na rynku nieruchomosci i kapitatowym.

e Potencjalne warunki wykorzystania zasobu budynkow:

Mocng strong i szansg gospodarki budynkami jest zlokalizowanie istotnej czesci
zasobu w centralnej strefie Miasta, podatnej na tendencje popytowe. Witasciwe
wykorzystanie frontéw, parterow i oficyn na cele komercyjne moze przynie$¢
wymierne korzysci w krétkim czasie. Zdecydowana prywatyzacja budynkéw o
atrakcyjnych lokalizacjach (rynek i otoczenie) moze stanowi¢ potencjalne zrédto
zasilenia finansowego gospodarki budynkami jak roéwniez przenies¢ czesc
kosztow remontowych na inwestorow prywatnych (osoby fizyczne lub prawne).

Projektowane modernizacje budynkdw, jesli uwzgledniag (,przy okazji”) zaktadanie
indywidualnych licznikéw dla odbiorcow ustug wodociggowych i cieptowniczych,
przyniosg znaczne oszczednosci, ktére beda mogly byé wykorzystane przy
usuwaniu zalegtosci konserwacyjnych i remontowych zasobu.

Rezerwy gospodarki budynkami tkwig ponadto we wiasciwym przeprowadzeniu
transformacji formy organizacyjno - prawnej jednostki zarzadczej wraz z
powierzeniem jej praw wiasnosci do zasobu i obowigzkiem dysponowania tym
zasobem zgodnie z politykg gminy. Przyjecie osobowosci prawnej normowanej
kodeksem handlowym otworzy szereg mozliwosci dziatania przedsiebiorstwu,
niedostepnych jednostce budzetowej. Natomiast przeniesienie praw wtasnosci do
zasobu wyzwoli motywacje do podnoszenia jego standardu. Bezpieczenstwo takiej
operacji wymaga zwigzania podmiotu z Gming poprzez statut oraz szczegotowg
umowe.
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4. Uwarunkowania ekonomiczno - spoteczne gospodarki nieruchomosciami:

e Tendencje rozwoju gospodarczego:

Rozwoj gospodarczy gminy i efektywnosé gospodarki nieruchomosciami, sg ze sobg
sprzezone. Obecne tendencje regresywne w dziedzinie gospodarki i
przedsiebiorczosci w  Dartowie  stanowig stabg strone  gospodarki
nieruchomosciami  tworzac bariere popytowg. Jednoczesnie uaktywnienie
gospodarki  nieruchomosciami  moze wplyngé pozytywnie na rozwoj
przedsiebiorczosci tworzac wkasciwe warunki podazy i odpowiednie zachety dla
inwestowania na terenie Miasta. Niezbedne jest do tego utworzenie bazy
instytucjonalnej oraz uruchomienie narzedzi prawnych i finansowych jako
stymulatoréw pozgdanej aktywnosci inwestorskie;.

e Sytuacja spoteczno - ekonomiczna ludnosci:

Kolejng barierg gospodarki nieruchomosciami jest stabnacy potencjat ludnosci
Dartowa. Dotyczy to zarOwno zmniejszania sie potencjatu ekonomicznego,
wptywajgcego na zahamowanie lokalnego popytu, jak i ostabiania sie struktury
spotecznej pod wzgledem wielkosci grup aktywnych gospodarczo i kulturowo.

W tej sytuacji gospodarka nieruchomosciami wykorzystana by¢ musi, poza
stymulacjg rozwoju gospodarczego, na wspieranie dostepnego budownictwa
mieszkaniowego oraz polityki spotecznej Gminy, w tym rozwoju oswiaty i kultury w
powigzaniu z pozgdanym kierunkiem rozwoju przedsiebiorczosci.
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PROGRAM ROZWOJU TERENOW ZIELENI | PRZYRODY
CHRONIONEJ

MOCNE STRONY :

1.

2.

Potozenie geograficzne — warunki klimatyczne

Dartowo ze wzgledu na nadmorskie potozenie ma szczegdlnie korzystne warunki
dla rozwoju réznych form turystyki i zwigzanych z turystykg terenow zieleni. Z
kolei warunki klimatyczne wykorzystywane w balneoterapii sprawiajg, ze
pozadane jest istnienie terenow lesnych w bezposrednim sagsiedztwie morza.
tagodny klimat nadmorski sprawia, ze istniejg na Pomorzu specyficzne warunki
dla wzrostu roslin, szczegdlnie dobre dla roslin wrazliwych nie wystepujacych w
warunkach klimatycznych Polski Centralnej. Ltagodny klimat jest przyczyng duzej
réznorodnosci gatunkow wystepujgcych w stanie naturalnym jak rowniez daje
mozliwos¢é wprowadzania wielu nowych efektownych gatunkéw wzbogacajgcych
miejskie tereny zieleni (bez obawy, ze wymarzna).

Réznorodnosé krajobrazowa - zréznicowane pokrycie terenu

Wystepowanie na terenie miasta roznych form krajobrazu (tereny otwarte — taki i

pola, lasy, rzeka, nadmorskie plaze, zurbanizowany obszar miejski)

3.

Obszary wystepowania rzadkich i chronionych gatunkéw zwierzat.

Ze wzgledu na czyste Srodowisko i odnawianie sie tgk na bytych terenach rolnych
w obszarze Dartowa wystepujg rzadkie gatunki fauny, gtdwnie wodno-btotnej i
tagkowo-zaroslowej. Ponadto zarejestrowano wystepowanie miejsc legowych
ptakéw, w tym réwniez gatunkow chronionych. W zwigzku z tym nalezy zwrdécic
uwage na potrzebe ochrony obszaréw wstepowania cennych gatunkow fauny.

Z kolei wystepowanie w wodach Wieprzy i Grabowej cennych gatunkéw ryb —
tosos i tro¢, stwarza mozliwosé rozwoju rybotéwstwa srédlgdowego i organizacji
terendw zieleni zwigzanych z tg forma rekreaciji.

Obszary roslinnosci naturalnej, starorzeczy, zadrzewien nadwodnych, korytarzy
ekologicznych

Na obszarze miasta i gminy oraz najblizszych okolic zachowaty sie tereny o
wysokiej wartosci ekologicznej. Duze obszary tak spetniajg wielorakie, pozytywne
funkcje. Stanowig o czystosci atmosfery, sg waznym elementem krajobrazu,
stanowig siedlisko dla wielu gatunkéw zwierzat.
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Na terenach tgk zachowaty sie starorzecza — mogace stuzy¢ celom dydaktycznym
(pozostatos¢ po zachodzacych w przesztosci procesach geologicznych) jak i
gospodarczym (zarybienie).

Zadrzewienia nadwodne stanowig wyrdzniajacy sie element krajobrazu. W
monotonnym krajobrazie gk sg elementem wyrdzniajgcym potozenie rzeki,
ponadto w naturalny sposob umacniajg brzegi rzeki, stanowig bezpieczne
schronienie dla zwierzat a nade wszystko decydujg o malowniczosci samej rzeki.
Zaobserwowane w terenie ciggi zarosli mogace stanowicC korytarze ekologiczne
majg duzy wptyw na swobode przemieszczania sie dzikich zwierzat.

Stosunkowo wysokie wskazniki normatywéw przestrzennych typow terendw zieleni
wystepujacych w miescie

5.
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stosunkowo duzo powierzchni terendéw zieleni w przeliczeniu na jednego
mieszkanca, stwarza to optymalne warunki dla korzystania mieszkancéw z
zasobu terenow zieleni

Dziatania proekologiczne

Urzad Miasta podejmuje szereg dziatah zwigzanych z poprawg jakosci
srodowiska naturalnego. Gtébwnym zadaniem w tej dziedzinie jest budowa
oczyszczalni $ciekéw, ktéra w petni zaspokoi potrzeby miasta. Bedgca w fazie
budowy oczyszczalnia bedzie miata znaczacy wptyw na przywrécenie czystosci
wod Wieprzy.

Zmiana systemu grzewczego z opalania weglowego na gazowe i olejowe ma
pozytywne znaczenie dla czystosci atmosfery - wyeliminowane zostanie lokalne
zapylenie miatem weglowym i emisja tlenku siarki.

Podejmowane akcje selektywnej zbiorki odpadéw (szkto, plastyk, papier, metal)
majg gtdwnie znaczenie psychologiczne — oswajajg mieszkancow z bardzo
istotnym problemem jakim jest recykling materiatbw, ktére nie ulegajg
biodegradacji. Nalezy tu doda¢, ze problem wtérnego pozyskiwania materiatow i
Swiadomosci spotecznej w tym temacie jest problemem dotyczgcym catego kraju.
Tym bardziej cieszy fakt podejmowania dziatan w tym kierunku na terenie Miasta i
Gminy Dartowo.

7. Niski stopien industrializacji — mato zanieczyszczen przemystowych

Na terenie miasta i bezposrednim sagsiedztwie nie ma osrodkow przemystowych
ucigzliwych dla srodowiska. Istniejgce zaktady przemystowe w miescie i na
terenie portu powodujg jedynie zanieczyszczenie o0 zasiegu miejscowym, ktére
nie jest ucigzliwe dla mieszkancow i przebywajacych w Dartowie turystéw.
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SLABE STRONY :

. Brak pewnych typow terenéw zieleni

Po mimo, ze w Dartowie jest stosunkowo duzo terenéw zieleni, daje sie zauwazy¢
brak zorganizowanych miejsc o specjalnym przeznaczeniu. Szczegolnie istotne
jest to w przypadku placow zabaw dla dzieci, oraz skweréw o0 typowo
wypoczynkowym charakterze.

Brak zorganizowanego bulwaru - zdecydowanie obniza walory turystyczne miasta
Brak zorganizowanych $ciezek rowerowych — kolizja ruchu kotowego i pieszego;
te same trasy stuzg jako chodniki dla pieszych i drogi dla rowerzystow

. Ubogi program obiektow zieleni miejskiej , brak wyraznych funkcji

Istniejgce tereny zieleni wymagajg modernizacji ze wzgledu na braki w
podstawowym wyposazeniu tych obiektébw. Zdewastowane nawierzchnie
wymagajg wymiany na nowe, nie powodujgce zagrozenia dla ruchu pieszego
Uzupetnienia wymaga wyposazenie terenéw zieleni w podstawowe elementy
infrastruktury — tawki, oswietlenie, kosze, itp. Wyposazenie T.Z. /Terendw Zieleni/
W wyzej wymienione elementy przyczyni sie do poprawy dostepnosci,
bezpieczenstwa, frekwencji na skwerach i w parkach Dartowa.

Wprowadzenie drobnych form architektonicznych przyczyni sie znacznie do
wzrostu atrakcyjnosci istniejgcych T.Z.

Nadanie poszczegolnym terenom $cisle okreslonych funkcji, przez wprowadzenie
konkretnego programu bedzie elementem decydujgcym o dostepnosci |
atrakcyjnosci tych terenow.

. Brak spogjnosci uktadu kompozycyjnego i funkcjonalnego

Po mimo, ze w Darfowie jest stosunkowo duzo terenéw zieleni, to rozproszenie
ich decyduje o utrudnionym dostepie do tych terenéw. Obiekty o niewielkiej
powierzchni, a takie znajdujg sie w obszarze miasta, zeby mogty prawidtowo
funkcjonowa¢ muszg stanowi¢ element wiekszej catosci. Powigzanie skweréw
ciggiem spacerowym znacznie poprawi ich dostepnos¢ dla celéw rekreacji i
wypoczynku biernego.

. Niewykorzystanie brzegow (sasiedztwa) ciekdw wodnych na potrzeby rekreacji
Dartowo jako miasto o charakterze turystycznym powinno dazy¢ do udostepnienia
terenow wzdtuz rzeki dla celow rekreacji. Obecnie brak zorganizowanego ciggu
spacerowego brzegiem rzeki. Istniejgcy bulwar na wysokosci parku przy ul.
Conrada jest zdecydowanie za waski, nie posiada nalezytego wyposazenia i nie
ma powigzania z pozostatymi terenami przywodnymi. Jedynie cigg spacerowy
biegngcy z centrum miasta do portu, o szerokosci 10-15m., urzadzony z
przylegtymi terenami przystosowanymi do obstugi ruchu turystycznego bedzie
spetniat funkcje bulwaru.

. Zdegradowane runo i podszycie w obiektach lesnych

W wyniku nieprawidtowo przeprowadzanych zabiegéw pielegnacyjnych (koszenie,
grabienie $ciotki) nastgpito wyniszczenie runa lesnego. Obecnie obiekty- gtdwnie
lasy komunalne sg mocno zachwaszczone i pozbawione prawidiowego runa,
charakterystycznego dla danego siedliska. Wartosciowe gatunki zostaty wyparte
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przez rosliny ruderalne. Nalezy dazy¢ do przywrécenia wartosciowych gatunkow
w runie leSnym, co zdecydowanie wptynie na ubogacenie siedliska i podniesie
wartos¢ estetyczng danego lasu.

Brak krzewow i mtodych podrostéw jest przyczyng zachwiania rownowagi w
funkcjonowaniu lasow. Lasy, szczegolnie w bezposrednim sgsiedztwie morza nie
wyhamowujg nalezycie sity wiatru. Ponadto brak mtodych nasadzen jest
przyczyng starzenia sie lasow (doroste osobniki zamierajg i nie sg zastepowana
przez nowe, zdrowe egzemplarze).

Brak zakrzewien, stosunkowo mato nowych nasadzen
W czasie wizji lokalnej zaobserwowano niewiele nowych nasadzen. Szczegolnie

daje sie zauwazy¢ brak pietrowosci w obiektach zieleni, co jest wynikiem braku
stosowania krzewow w terenach zieleni. Krzewy jako materiat bardzo plastyczny sg
szczegoOlnie przydatne do modelowania wnetrz parkowych, podkreslania ciekawych
miejsc, maskowania nieciekawych widokéw. Ze wzgledu na szybki wzrost w krotkim
czasie mozna uzyskac¢ pozadany efekt.

SZANSE

1.
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Wprowadzenie monitoringu

Daje mozliwos¢ szybkiego reagowania na zmiany w srodowisku. Nalezy
wprowadzi¢ system monitorowania negatywnych, jak i pozytywnych zmian w
Srodowisku. Zbieranie danych o najblizszym otoczeniu zaprocentuje w przysztosci
mozliwoscig racjonalnego korzystania z dobrodziejstw natury i przyczyni sie do
zachowania rownowagi w relacji cztowiek- srodowisko.

Dziatalnos¢ organizacji proekologicznych, spotecznych — edukacja ekologiczna
Problem swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa dotyczy catego kraju, jednak
edukacja w tym zakresie zalezy w duzej mierze od dziatalnosci lokalnych
organizacji ekologicznych, akcji podejmowanych przez Wtadze Gminy i Miasta.
Nalezy z uporem i konsekwencjg przeprowadzaé¢ réznego typu akcje na rzecz
ochrony $rodowiska, dla dobra obecnych i przysztych pokoleh. Wszyscy musimy
zda¢ sobie sprawe z nieodwracalnosci pewnych procesow i w pore im
przeciwdziataé.

Regionalna wspotpraca w zakresie tworzenia systemu terenéw zieleni

Darfowo w powigzaniu z innymi miastami regionu ma znacznie wiekszg szanse
na wzrost gospodarczy i wplywy pochodzace z turystyki. Utworzenie systemu
terenéw zieleni np: sciezek rowerowych, tras wedrowek pieszych , opracowanie
sciezek dydaktycznych i szlakdbw wodnych przyczyni sie do wzrostu atrakcyjnosci
turystycznej miasta a co za tym idzie do rozwoju terenéw zieleni przystosowanych
do obstugi ruchu turystycznego
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4. Wykorzystanie walorow historycznych (zabytkowych) dla odtworzenia i
utworzenia nowych terendw zieleni.

- Istniejacy zamek Ksigzat Pomorskich wymaga odpowiedniego zaprojektowania
otoczenia w celu wyeksponowania ciekawej architektury. Istniejgca w szczatkowe]
formie fosa wymaga odtworzenia w granicach takich, na jakie pozwalajg obecne
warunki zabudowy. Zielen istniejgca w Dartowie pochodzi z réznych okreséw
naszej przesztosci. Znajdujg sie tu rowniez drzewa pochodzace z okresu
rozbiorbw, stanowigce obecnie cenne zadrzewienia alejowe wzdtuz drég
dojazdowych od Dartowa i Dartdbwka, ktére nalezatoby zachowac¢ i w miare
potrzeby uzupetnia¢c nowymi nasadzeniami.

5. Wystepowanie terenodw przydatnych do rekreacji (dominacja funkcji turystycznej
miasta)

- Istniejgce tereny zieleni stwarzajg mozliwos¢ rozwoju réznych form wypoczynku.
Przy odpowiednim zagospodarowaniu i modernizacji istniejgcych terendw nalezy
spodziewacé sie doskonatego zaplecza dla obstugi turystow.

6. Ochrona istniejgcych terendéw — konserwacja

- Istniejgca roslinnos¢ dla prawidtowego wzrostu i zachowania w dobrej kondycji
zdrowotnej wymaga regularnych zabiegéw pielegnacyjnych. Przez prowadzenie
odpowiedniej gospodarki w drzewostanie mozliwe jest zachowanie przez jak
najdtuzszy czas istniejgcych uktadéw alejowych i szpaleréow w niezmienionym
stanie.

7 Wprowadzenie nowych form ochrony srodowiska przyrodniczego

- ustanowienie pomnikéw przyrody — objecie ochrong prawng egzemplarzy drzew o
szczegoOlnie wysokiej wartosci (cenny, stary okaz), oraz objecie ochrong catych
ukfadow o szczegolnie wartosciowym sktadzie gatunkowym i odpowiednim wieku.

- Stworzenie stref ochronnych krajobrazu naturalnego — objecie ochrong miejsc
legowych ptakéw, starorzeczy.

ZAGROZENIA

1. Starzejacy sie drzewostan

- Cenny stary drzewostan moze stanowi¢ zagrozenie z powodu kruchos$ci i
tamliwosci nadpréchniatych konarow. Moze to by¢é przyczyng kolizji i
niebezpiecznych wypadkow z uzytkownikami drog i pieszymi, jak rOwniez moze
stanowi¢ zagrozenie dla okolicznej zabudowy.

- Zagrozeniem innego typu jest wypadanie drzew z uktadéw alejowych i powolna
degradacja uktadu jako catosci.

2. Utrudniony dostep do rzeki
- wigczanie brzegu rzeki w teren prywatnych posesji i istnienie terendbw prywatnych
w bezposrednim sgsiedztwie rzeki moze kolidowa¢ z projektem utworzenia

bulwaru nad Wieprzg. Konflikty z mieszkancami mogg znacznie odsuwac¢ w
czasie przystgpienie do realizacji bulwaru.
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Miejsca i czynniki konfliktowe

—Istniejgce konflikty miedzy mieszkahcami a Wtadzami Miasta, dotyczace sposobu
zagospodarowania terenbw wymagajg rozwigzania na korzys¢ rozwoju zieleni w
oparciu o aktualne przepisy prawne

40

Istnieje mozliwos¢ wystepowania konfliktu na terenach o niewyjasnionym prawie
wiasnosci.

Zanieczyszczenie wod Wieprzy

niekontrolowany zrzut $ciekbw z okolicznych osiedli i gospodarstw
indywidualnych- po oddaniu do uzytku oczyszczalni $ciekdw problem nie
powinien mie¢ miejsca

koniecznos¢ poprawy warunkow sanitarnych rzeki, przez odpowiednie
gospodarowanie w zakresie odprowadzania sciekdéw ze studzienek opadowych

Wzrastajgce natezenie ruchu kotowego

Wzmozony ruch kotowy moze mie¢ niekorzystny wptyw na funkcjonowanie
terendbw zieleni zwlaszcza potozonych w sagsiedztwie gtéwnych szlakéw
komunikacyjnych. Szczegodlnie narazone na zanieczyszczenia beda lasy
komunalne , bedgce jednoczesnie waznymi terenami spacerowymi.

Ograniczony czas eksploatacji wysypiska smieci

Miasto musi w najblizszej przysztosci liczy¢ sie z koniecznoscig budowy nowego
wysypiska Smieci. Biorgc pod uwage prognozy wzmozonego ruchu
turystycznego na obecnym etapie powinny sie rozpocza¢ prace studialne
zwigzane z jego powstaniem.
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1. Wprowadzenie:

Sprawg o zasadniczym znaczeniu w zakresie decyzji dotyczacych tempa i kierunkow
rozwoju, zasad gospodarowania majgtkiem oraz sposobdw zaspokajania lokalnych
potrzeb jest dla samorzaddw istnienie wizji przysztosci swojej gminy.

Niezbedne staje sie okreslenie konkretnych celdéw rozwoju mozliwych do osiggniecia
oraz metod jakie zastosuje sie realizujgc dgzenia do postawionych celow.

Lokalna strategia powinna mobilizowa¢ efektywne wykorzystanie wszystkich
miejscowych potencjatow oraz opisywac niezbedne kroki prowadzace do realizaciji
celow w krotkim i dlugim okresie czasu, a takze przewidywac¢ dziatania alternatywne.

Na obecnym etapie rozwoju samorzadéw na wiadzach gminnych spoczywa
obowigzek sprawnego kierowania i organizowania lokalnego zycia publicznego oraz
stymulowanie rozwoju gospodarczego. Warunkiem sprawnego funkcjonowania
organizmu samorzadowego jest umiejetnos¢ zarzadzania strategicznego,szczegélnie
w zakresie okreslenia dtugofalowych celoéw i zamierzen rozwojowych oraz drég
prowadzacych do ich osiggniecia.

Istotng sprawag przy formutowaniu strategii sa powigzania zewnetrzne miasta.
Praktycznie kazdy projekt operacyjny strategii bedzie w przysztosci wigzat sie z
posrednim lub bezposrednim uczestnictwem sasiadujgcych gmin, powiatéw czy
catego regionu. W przypadku Dartowa, duze znaczenie majg kierunki rozwoju
powiatu stawienskiego jak rowniez catego wojewddztwa zachodniopomorskiego.
Strategia Dartowa powinna w przysztosci stac¢ sie czescig tworzonej strategii rozwoju
wojewddztwa zachodniopomorskiego. Poniewaz nie istnieje jeszcze gotowe
opracowanie strategii wojewoédztwa , niektore sformutowania w niniejszym
opracowaniu majg charakter o0golny. Szczegdétowego charakteru moga nabraé
wowczas, gdy zostang ujete w strategii wojewddztwa /np. zagadnienia zwigzane z
gospodarka morska/.

Posiadajgc strategie rozwoju gminy , samorzad Miasta moze za jej pomocg naciskaé
na ujecie celéw strategicznych Darfowa w  strategii  wojewddztwa
Zachodniopomorskiego.

Strategia rozwoju Dartowa, a Scislej konkretne projekty operacyjne moga byc¢
réwniez narzedziem przy ubieganiu sie o srodki pomocowe /Unii Europejskiej , Banku
Swiatowego/ na realizacje priorytetowych przedsiewzie¢ dla rozwoju miasta.
Projekty operacyjne przygotowane po zatwierdzeniu przez Rade Miejskg strategii
0golnej bedg napisane w ten spos6b ,aby mozna byto je wykorzysta¢ w formie
aplikacjii przy ubieganiu sie o srodki zewnetrzne. Zatozeniem autorow jest , ze
wiekszo$¢ projektow zawartych w strategii ,bedzie finansowane ze $rodkow
bozabudzetowych gminy.

Strategia ogoélna nie wskazuje zrédet finansowania narzadzi realizacji celow

strategicznych. Beda one przedstawione w szczegétowych programach operacyjnych
stanowigcych dalszy etap prac nad Europejska Strategia Miasta Dartowo.
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2. Cel nadrzedny:

Jako podstawe wyboru celéw strategicznych i polityki rozwoju miasta przyjeto wyniki
analizy mocnych i stabych stron gminy oraz jej szans i zagrozen dokonanej po
przeprowadzeniu diagnozy. Kierunek i poziom rozwoju okreslony zostat w wyniku
prac zespotow roboczych i konsultacji spotecznych strategii prowadzonych w okresie
styczen — lipiec 1999r.

Jednym z elementow ksztattowania strategii ogolnej jest rowniez Uchwata Nr
IX/79/99 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 23 kwietnia 1999r ,Kierunki rozwoju
miasta Dartowa na lata 1999 — 2002”

Z prac zespotow roboczych wynika jednoznaczny cel, ktdry powinien wyznaczac
kierunki dziatan samorzadu lokalnego Dartowa:

Celem nadrzednym dziatan strategicznych samorzadu lokalnego jest rozwaj
miasta rozumiany jako szybki i wyraznie odczuwalny dla mieszkancéw wzrost
szans realizowania celéw zyciowych w oparciu o wlasna przedsiebiorczosé,
talenty, wiedze i indywidualng aktywnoseé.

Wynikiem realizacji strategii rozwoju ma by¢ stworzenie miejsca przyjaznego dla
ludzi pragnacych korzysta¢ z mozliwosci cywilizacyjnych dla ktérych wazne jest
mieszkanie w zdrowym i bezpiecznym srodowisku. Mieszkancy Dartowa powinni
mie¢ mozliwos¢ szerokiego uczestnictwa w dostepie do dobr kultury, oswiaty |,
ochrony zdrowia réwniez poza miejscem swojego zamieszkania, stad istotna role
odgrywa udziat Dartowa w regionalnych i ponadregionalnych projektach zwigzanych
z mozliwoscig wszechstronnego rozwoju swoich obywateli.

Strategia zaktada, ze oparciem dla rozwoju gminy bedzie:

- wzrost atrakcyjnosci Dartowa dla swoich mieszkancOw przejawiajacy sie w
poprawie warunkow zycia i prowadzenia dziatalnosci na terenie Miasta. Wiecej
bedzie powoddéw, aby tu mieszka¢ niz zeby wyjecha¢. Rozwing sie atrakcyjne
czynniki i wartosci dla ktérych ludzie wybierajg mieszkanie wtasnie tuta;.

- wykorzystanie zalet lokalizacji — korzystnego usytuowania Miasta pod wzgledem
rozwoju turystyki, na ktore sktadajg sie nadmorskie potozenie , czyste srodowisko,
sgsiedztwo kompleksow turystycznych , dziedzictwo kulturowe

- rozwijanie zrGznicowanej struktury gospodarczej ze szczegolnym uwzglednieniem
gospodarki morskiej i przetworstwa zasoboéw morza. Podejmowane bedag
dziatania zmierzajgce do wykorzystania potencjatu tkwigcego w mozliwosciach
rozwojowych portu.

Wszystkie  kierunki rozwoju Dartowa powinny uwzglednia¢ rozwdéj gospodarczy
gminy, rozw0j obywateli, poprawe warunkéw zycia mieszkancow, przyjazny charakter
dla gosci /turystéw/ oraz odpowiedzialng gospodarke srodowiskiem naturalnym i
dziedzictwem historycznym.
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3. Priorytetowe kierunki dziatan strategicznych.

W celu stworzenia warunkow realizacji okreslonego celu nadrzednego niezbedne jest
okres$lenie priorytetéw ,ktdre wyznaczg strategie dziatan samorzadu. Priorytetom z
kolei podporzadkowane sg dziatania strategiczne zawarte w poszczegoélnych
sektorach zycia spotecznego i gospodarczego miasta.

Za priorytetowe kierunki dziatan w Dartowie uznano:

- lokalny rozw0j gospodarczy gtownie w oparciu o sektor matych i srednich
firm ,rozwijanie zroéznicowanej struktury gospodarczej ze szczegOlnym
uwzglednieniem sektora gospodarki morskiej oraz ustug na potrzeby wtasne i
powiatu.

- turystyke — wykorzystanie zalet lokalizacji — korzystnego usytuowania
miasta , na ktore skladajg sie — nadmorskie potozenie, przyjazne warunki
klimatyczne, sasiedztwo kompleksOéw przyrodniczych i turystycznych,
tradycje historyczne.

Uznajac pomocniczos¢ samorzadu przyjeto, ze rolg wiladz miasta nie jest
zastepowanie podmiotow gospodarczych i obywateli , a tworzenie warunkéw rozwoju
poprzez skuteczne dziatania na rzecz uzyskania trwatej konkurencyjnosci miasta w
warunkach gospodarki rynkowej, w stosunku do innych gmin regionu , a w
przysztosci rowniez kraju.

Nalezy uzna¢ ,ze nakreslone priorytety mogg ulega¢ zmianom i aktualizacji .
Poniewaz cele i metody ich osiggania moga sie zmieniac, strategia jest narzedziem
sterujgcym tymi zmianami , powinna by¢é wykorzystywana i dostosowywana do
aktualnej sytuacji w regionie i gminie.

Ponizej przedstawiono zakres celdow i metod dziatah w wybranych 7-miu sektorach
zycia spoteczno-gospodarczego objetych strategia:
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3.1. Program rozwoju turystyki:
Celem strategii rozwoju turystyki jest:

stworzenie z tej branzy lokalnej ,lokomotywy” rozwoju gospodarczego, ktéra
zapewniataby mieszkancom Darlowa odpowiednio wysoki standard zycia, a
przede wszystkim wplynetaby pozytywnie na dynamike lokalnego handlu,
produkcji i ustug.

Dalekosiezne cele rozwoju turystyki:

e stworzenie z Darlowa catorocznego osrodka turystycznego o funkcjach
uzdrowiskowych, posiadajgcego infrastrukture zapewniajgcg gosciom miasta
atrakcyjny pobyt takze w okresie wiosny, zimy i jesieni.

e wpisanie Dartowa w game ustug turystycznych atrakcji basenu morza battyckiego
jako osrodka posiadajgcego regionalne i ponadregionalne znaczenie turystyczne.
Opracowanie programu wydarzen, dla ktérych morze jest tylko ttem.

e zapewnienie mieszkancom Dartowa dochoddéw z turystyki dajgcych mozliwosé
inwestowania i rozwoju lokalnej infrastruktury turystycznej.

Wdrazanie strategii turystyki wymaga realizacji celéw posrednich, ktére umozliwig w
miare szybkie osiggniecie zamierzonego celu strategicznego . Gtéwnym problemem,
jest stworzenie sytuacji , aby turysci mieli powody przyjazdu do miasta , szczegOlnie
w tzw. ,martwym sezonie” , metodg jego rozwigzania moze byc:

- stworzenie infrastruktury turystycznej na ,niepogode” umozliwiajgcej zatrzymanie
turystow w okresach nie bedacych obecnie sezonem

- stworzenie systemu marketingowego ,zapewniajgcego dotarcie do potencjalnych
klientbw ustug turystycznych Dartowa, ktérzy przyjadg tu ze wzgledu na
interesujgce wydarzenia, a nie tylko nad morze.

Mechanizmem rozwoju turystyki bedzie tworzenie warunkéw do jej dynamicznego
rozwoju za pomocg instrumentéw dostepnych gminie oraz przy pomocy $rodkow
zewnetrznych.

Instrumenty rozwoju turystyki:

- stworzenie systemu promocji turystycznej miasta

- budowa infrastruktury gastronomiczno-hotelowej

- budowa infrastruktury rozrywkowej

- stworzenie mozliwosci uprawiania turystyki zagranicznej z dartowskiego portu i
lotniska

- rozwdj funkciji turystycznych portu.

- powstanie scenariuszy turystycznych, kulinarnych, aktywnego wypoczynku itp./
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3.2. Program rozwoju portu:

Cel strategiczny rozwoju portu:

Ksztaltowanie nowoczesnego portu morskiego o0 znaczeniu regionalnym
stanowigcego aktywny osrodek gospodarczy, zapewniajacy wszechstronng
obstuge potrzeb regionu oraz uczestniczacy we wspotpracy battyckiej.

Wdrazanie strategii portu wymaga realizacji celéw posrednich , ktére umozliwig w
miare szybkie osiggniecie zamierzonego celu strategicznego . Do podstawowych
naleza:

- stopniowa odbudowa przetadunkéw towaréw — drobnicy i pasz oraz tadunkow
masowych (materiatdw budowlanych i wegla).

- utrzymanie obecnego poziomu obstugi rybotéwstwa baityckiego

- rozwijanie funkcji turystyczno-pasazerskiej.

Do podstawowych narzedzi , umozliwiajacych osiggniecie przedstawionych celow
nalezy zaliczyc:

e rozwiniecie aktywnych dziatan marketingowych i promocyjnych na rynku
krajowym i miedzynarodowym

e dokonczenie procesu restrukturyzacji branzy  przetwérstwa  rybnego
zapewniajgcego utrzymanie tej funkcji na obszarze portu.

e doprowadzenie do rozpoczecia budowy mariny m.in. przy wykorzystaniu srodkow
pochodzacych z europejskich programow i funduszy wspierajgcych wspotprace
obszarow przybrzeznych i transgranicznych

e uruchomienie catorocznego morskiego przejscia granicznego

e przeprowadzenie procesu komunalizacji portu, gmina moze uzyska¢ decydujacy
wptyw na wspoitzalezne z potrzebami miasta ksztattowanie struktury gospodarcze;j
| przestrzennej portu tylko poprzez jego skomunalizowanie zgodnie z ustawg o
portach i przystaniach morskich.
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3.3. Program rozwoju przedsiebiorczosci.

Cel strategiczny rozwoju sektora przedsiebiorczosci jest pochodng formuty celu
nadrzednego catej strategii Dartowa. Za cel rozwoju przedsiebiorczosci w Dartowie
nalezy uznac:

Rozwdj sektora matych i srednich przedsiebiorstw tworzacych nowe miejsca
pracy oraz zapewniajacych staly wzrost standardu zycia mieszkancéw gminy .
Dynamika dziatan samorzadu i mieszkancOw powinna doprowadzié do
postrzegania miasta jako miejsca aktywnego gospodarczo o0 wysokim
potencjale lokalnej przedsiebiorczosci.

Od rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci zalezy bowiem rozwdj pozostatych sektorow
zycie spoteczno-gospodarczego miasta. Poziom wzrostu sektora przedsiebiorczosci
warunkuje rozwo0j gospodarczy gminy oraz decyduje o poziomie zycia mieszkancow.

Szczeg6lnej wymowy nabiera rozwdj gospodarczy w kontekscie negatywnych
zjawisk demograficznych. Rozwdj lokalnej przedsiebiorczosci , a poprzez niego
tworzenie miejsc pracy jest jednym z warunkéw koniecznych do zahamowania
odptywu mtodych i wykwalifikowanych mieszkancéw Dartowa.

Cele posrednie:

e Zahamowanie postepujgcego procesu wzrostu bezrobocia
e Stworzenie warunkéw do rozwoju przedsiebiorczosci wsrdod mieszkancow
Dartowa oraz mozliwosci wejscia inwestorow zewnetrznych

Instrumentami rozwoju w tym sektorze zycia miasta beda;

- aktywny udziat w programach obejmujacych restrukturyzacje sektoréw gospodarki

morskiej /np. gietda rybna/

- stworzenie lokalnego programu przeciwdziatania bezrobociu i rozwoju sektora
matych i Srednich przedsiebiorstw.

- uruchomienie instrumentéw umozliwiajgcy powstawanie nowych podmiotéw
gospodarczych tj. funduszy gwarancyjnych, funduszy pozyczkowych,
poreczeniowo- pozyczkowych

- utworzenie na bazie skomunalizowanego mienia przedsiebiorstw panstwowych i
przy udziale zewnetrznych srodkéw pomocowych inkubatora przedsiebiorczos¢
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3.4. Program rozwoju transportu:

Cel strategii rozwoju transportu:

Stworzenie sprawnego i bezpiecznego systemu transportowego miasta z
regionem, krajem i zagranica. System musi spetniaé potrzeby transportowe
mieszkancow Dartowa i przybywajacych tu turystow , a jednoczesnie nie
naruszaé ekologicznej i przestrzennej harmonii gminy.

Realizacja celu uwarunkowana jest umiejethym wyborem rdznych dziatan
organizacyjnych i inwestycyjnych oraz ustawienie ich realizacji w takiej kolejnosci ,
aby poprawi¢ jakos$¢ podrézy wewnatrz miasta , a takze transportowych powigzan
zewnetrznych. Niezbedne jest réwniez dazenie do takiego podziatu zadan
przewozowych pomiedzy sSrodki transportu, aby stosownie do charakteru
poszczegolnych obszarow miasta poziom ruchu samochodowego nie przekroczyt
granicy ekologicznej pojemnosci systemu.

Cele posrednie to :

e tworzenie warunkoéw do powstania alternatywnych rozwigzan transportowych dla
samochodéw osobowych /transport kolejowy, rowerowy, autobusowy,
wykorzystanie rzeki Wieprzy/

e zmniejszenie ucigzliwosci ruchu samochodowego poprzez tworzenie nowych
lokalnych rozwigzan dla transportu kotowego.

e stworzenie proekologicznych rozwigzan transportowych harmonizujacych z
turystyczng funkcjg miasta

e poprawa jakosci powigzan zewnetrznych Dartowa

e usprawnienie planowania i zarzgdzania drogami, ruchem drogowym i przewozami

Instrumentami rozwoju beda:

utrzymanie funkciji istniejgcej linii kolejowej z obstuga lekkiego taboru szynowego
- wprowadzenie tras i $ciezek rowerowych

- modernizacja najwazniejszych ulic i skrzyzowan

- wprowadzenie srodkéw uspokojenia ruchu i azyli dla pieszych

- budowe nowych ulic odcigzajacych obecne gtowne ciggi komunikacyjne

- budowe parkingéw strategicznych w Dartéwku.

- aktywizacja polityki zewnetrznej /powiat ,wojewddztwo/ dla przyspieszenia
dziatan w celu modernizacji drogi nr 205, uaktywnienia linii kolejowej Dartowo-
Stawno, tworzenia mariny jachtowej, uzytkowania lotniska wojskowego do transportu

cywilnego
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3.5. Program rozwoju budownictwa mieszkaniowego

Cel strategiczny:

Poprawa zaopatrzenia w mieszkania grup szczegélnie waznych dla rozwoju
Dartowa, zatrzymanie w miescie ludzi najaktywniejszych gospodarczo (mtode
pokolenia, kadra wykwalifikowanych pracownikow sektorow strategicznych)

Jest to jeden z trudniejszych celéw do osiggniecia, poniewaz w duzej mierze zalezy
od stabilnosci polityki mieszkaniowej rzadu. Niemniej jednak realizacja celéw
posrednich powinna pomOc Ww ostatecznym osiggnieciu zatozonego celu
strategicznego.

Cele posrednie:

e Rozwd] komunalnego budownictwa mieszkaniowego na potrzeby o0so6b
spetniajgcych kryteria dostepu do mieszkan gminnych.

e Rozwéj budownictwa mieszkaniowego powigzanego z programem ustugowym o
podwyzszonym standardzie (ustugi pensjonatowe, turystyczne )

e Stworzenie przez samorzad lokalny programu zachet i ulg dla budownictwa
mieszkaniowego ktore bedzie realizowane na terenach wskazanych przez gmine.

Instrumentami rozwoju mieszkalnictwa w przysztosci beda:

- okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terendéw oraz
Scistych warunkéw zabudowy dla budownictwa mieszkaniowego jedno i
wielorodzinnego oraz pensjonatowego z programem ustugowym o podwyzszonym
standardzie

- okreslenie preferencyjnych zasad zbywania i uzbrajania gruntéw gminnych na cele
budownictwa rozwojowego

- wdrozenie budownictwa mieszkan komunalnych na wynajem o czynszu
regulowanym dla rodzin z mieszkan o zanizonym standardzie , przeznaczonych
na lokalne socjalne

- utworzenie rezerwy mieszkan zastepczych w ramach programu remontowo-
modernizacyjnego budynkéw gminnych
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3.6. Program zarzadzenia nieruchomosciami

Cel strategiczny:

Skierowanie zainteresowania inwestorbw na obszary przeznaczone pod
inwestycje o znaczeniu strategicznym dla rozwoju miasta.

Pozadanymi inwestorami sg podmioty prawne i osoby z zewnatrz oraz wywodzacy
sie ze Srodowisk Dartowa, ktérych przedsiewziecia gospodarcze beda odpowiadac
kierunkom rozwoju miasta ,a jednoczes$nie nie zachwiejg réwnowagi ekologicznej i
przestrzennej miasta.

Cele posrednie:

e usprawnienie zarzgdzania nieruchomosciami gruntowymi
e poprawa stanu technicznego budynkow

e usprawnieni systemu zarzgdzania budynkami , ktdrych Gmina jest wtascicielem
lub wspétwiascicielem

Instrumentami realizacji celow strategicznych w przysztosci bedg m.in.

- wyznaczenie i przygotowanie pod wzgledem geodezyjnym i planistycznym
gruntéw przeznaczonych na cele ustugowo-mieszkaniowe o znaczeniu
strategicznym.

- podniesienie standardow obszarOw 0 znaczeniu strategicznym /wyposazenie w
infrastrukture,/

- ustalenie priorytetbw ekonomicznych ~w polityce zbywania gruntéw
przeznaczonych pod cele strategiczne

- stworzenie warunkow konkurencji na rynku administratoréw budynkow

Strategia ogodlna 9



Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo

3.7. Program rozwoju terendw zieleni i przyrody chronionej.

Cel strategiczny:

Stworzenie optymalnych warunkéw dla rozwoju ruchu turystycznego o
znaczeniu ogolnokrajowym i miedzynarodowym przy wykorzystaniu zasobéw

te

rendéw zieleni z zachowaniem zasad ochrony przyrody.

Osiggniecie tych celow wymaga wielu zabiegow z zakresu pielegnacji przyrody,
ochrony czystosci rzeki Wieprzy, zabiegéw konserwatorskich zieleni itp. Niezbedne
sq tez inwestycje z zakresu przebudowy obiektéw architektury krajobrazu oraz
elementow technicznych.

Celami posrednimi sa;:

wprowadzenie nowoczesnego zarzadzania terenami zielonymi

przystosowanie laséw komunalnych do obstugi ruchu turystycznego
wykorzystanie zieleni do maskowania elementéw szpecacej architektury i
eksponowania miejsc 0 szczegolnej urodzie.

stworzenie obszarow zieleni odpowiadajgcym estetyka i funkcjonalnoscig
standardom miast uzdrowiskowych.

wprowadzenie obszardw zieleni zachecajgcych do uprawiania aktywnej turystyki i
wypoczynku.

Realizacja zatozonych celéw w czesci bedzie miata charakter ciggly w czesci moze
zosta¢ osiggnieta w okresie kilku najblizszych lat. Niemniej konieczne wydaje sie jak
najszybsze wprowadzenie w zycie podstawowych instrumentéw dziatan.

Instrumenty realizacji strategii:

10

modernizacja istniejgcych zasobow zieleni
stworzenie nowych terenow zieleni z funkcjami turystycznymi
przywrocenie wysokiej klasy czystosci rzeki Wieprzy
budowa parku miejskiego z funkcjami sportowymi i rozrywkowymi
tworzenie bulwarow spacerowych
udziat terenow miejskich w zalesianiu gruntéw w ramach programéw dla rolnictwa.
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EUROPEJSKA STRATEGIA ROZWOJU GMINY

MIASTO DARLOWO

MEMORANDUM INFORMACYJNE

Warszawa 1999

1. Dane formalne.
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1.1. Data i miejsce sporzadzenia memorandum

Memorandum zostato sporzgdzone w grudniu 1999r roku w oparciu o informacje
zebrane podczas prac nad strategig rozwoju lokalnego od wrzesnia 1998r do
listopada 1999r oraz informacje udostepnione przez Urzad Miejski w Dartowie .

1.2. Podmiot sporzadzajacy Memorandum

Fundacja Inicjatyw Spoteczno-Ekonomicznych Warszawa ul. Jezuicka 1/3. Zespo6t
realizacyjny pod przewodnictwem Wojciecha Jagielskiego w sktadzie:

- Zofia Pindor

- Matgorzata Izdebska

- Lucyna Jeczmyk

- Ewa Glowacka

- Stanistaw Szwankowski
- Lech Michalski

1.3. Tryb zmian danych zawartych w memorandum

Aktualizacje danych powierza sie Urzedowi Miejskiemu w
Dartowie.

2. Dane podstawowe.

Informacje geograficzne i demograficzne

Dartowo jest miastem nadmorskim, potozonym w zachodniej czesci Pobrzeza
Stowinskiego na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego. Powierzchnia miasta
wynosi 20 km? . Lezy w odlegtoéci 21 km od Stawna, 43 km od Koszalina oraz 48 km
od Stupska, zamieszkuje je o0k.16 tys. mieszkancow. Miasto o charakterze
turystycznym posiada port rybacki i handlowy , mogacy przyjmowac¢ jednostki o
nosnosci do 1000 BRT.

Historia Dartowa siega Xl wieku , kiedy to u ujscia Wieprzy do Baityku powstata
drewniano-ziemna warownia ,Terra Dirlova” , ktorej mieszkancy zajmowali sie
uprawianiem zeglugi, towieniem i konserwowaniem ryb oraz tkactwem . W drugiej
potowie XIII w funkcjonuje nazwa miasta Rugenwalde. Dartowo jest woéwczas we
wiadaniu ksigzat Rugii. Prawa miejskie Dartowo otrzymato w roku 1312 na prawie
lubeckim. W roku 1352 rozpoczeto budowe warownego zamku, siedziby ksigzat
stupskich. W tym czasie Dartowo za posrednictwem Kotobrzegu nawigzato
wspotprace z Hanzg. Rozpoczat sie okres rozkwitu miasta i portu. O zamoznosci jego
mieszkancoéw sSwiadczyta flota rybacka i handlowa. W roku 1412 miasto zostato
petnoprawnym cztonkiem Hanzy.

W roku 1382r na zamku w Dartowie urodzit sie Eryk — najstarszy syn Ksiecia

Warcistawa VII i Marii Meklemburskiej. W roku 1388 Eryk zostat wyznaczony przez
krélowg Danii i Norwegii na nastepce tronu. W roku 1389 obwotano go krélem
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Norwegii jako Eryka Ill , zas w 1397 roku zostat krélem Danii , Szwecji i Norwegii.
Eryk 11l znany byt nie tylko jako krél i budowniczy warownych zamkoéw , ale rowniez
po buncie w Danii i jego detronizacji jako ,ostatni Wiking Battyku” z racji korsarskich
napadoéw na statki skandynawskie. W roku 1449 powrécit do Dartowa i tu zmart w
roku 1459. Jego prochy spoczywajg w Dartowie w Kosciele Mariackim. Z racji
narodzin i miejsca spoczynku Eryka w Dartowie w 1998r radni Rady Miejskiej podjeli
decyzje o umieszczeniu w statucie Dartowa zapisu ,Krolewskie Miasto Dartowo”.

Wiek XVI i XVII to lata zastoju w rozwoju miasta. Powodem ztej koniunktury byto
zniszczenie umocnien portowych przez silne sztormy oraz pozary miasta. Liczne
epidemie dziesigtkowaty mieszkancow Dartowa w pierwszej potowie XVIII wieku.

W latach siedemdziesigtych XIX wieku przebudowano nabrzeza i utworzono port
wewnetrzny w Kanale Wieprzy. W 1885 roku rozpoczeto budowe latarni morskiej,
ktora po rozbudowie i modernizacji obecnie ma zasieg 15 mil morskich.

Na poczatku XX wieku Dartowo liczyto 6 tys. mieszkancéw, zas w chwili wybuchu Il
wojny Swiatowej 8 tysiecy. Przejecie miasta przez polskg administracje nastgpito 7
marca 1945r. Zabudowa miejska, ani urzgdzenia portowe nie poniosty prawie
zadnych strat podczas dziatan wojennych. Uruchomienie portu nastgpito w roku
1948.

W okresie powojennym nastgpit szczegolny wzrost dziatalnosci portu i lokalnej
gospodarki w kierunku rybotowstwa i ustug z nim zwigzanych. Wiodacg role
odgrywato wowczas przedsiebiorstwo ,KUTER” , ktére byto najwiekszym pracodawcag
w miescie. Wzrastata rowniez rola miasta jako kurortu turystycznego w oparciu o
system wypoczynku zorganizowanego. Brak byto jednak niezbednych inwestyciji
infrastrukturalnych  np.  nowoczesnej  oczyszczalni  Sciekow,  rozwigzan
komunikacyjnych, ktore po zmianach gospodarczych roku 1989 staly sie istotng
barierg rozwoju miasta.

Wprowadzenie gospodarki rynkowej bardzo niekorzystnie odbito sie na lokalnych
przedsiebiorstwach. Duze zaktady pracy ulegty likwidacji wtgcznie z wiodgcym na
rynku pracy przedsiebiorstwem KUTER. Nie obronit sie rowniez model turystyki
uprawiany do lat 80-tych. Miasto staneto przed bardzo trudnymi problemami
bezrobocia i obnizenia przychoddw ludnosci ptynacych z ustug turystycznych.

Od potowy lat 90-tych nastepuje odptyw najbardziej aktywnych mieszkancow
Dartowa do silniejszych osrodkéw gospodarczych, co spowodowato nawet
bezwzgledny spadek liczby mieszkancow.

Pomimo wysitkbw samorzadu lokalnego nie udato sie dotychczas zahamowaé

negatywnych tendencji gospodarczych w miescie ,istnieje jednak szansa na poprawe
sytuacji poprzez wdrazanie strategicznych programéw rozwoju miasta.

3. Samorzad lokalny .

Ustréj gminy, zakres jej kompetencji oraz uprawnienia podstawowych wtadz okresla
ustawa 0 samorzadzie terytorialnym oraz statut gminy.
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3.1. Rada Gminy

Rada Gminy jest organem stanowigcym i kontrolnym. Oznacza to, ze podejmuje
decyzje we wszystkich istotnych dla gminy sprawach, kontroluje ich wykonywanie,
a takze bada sposéb wydatkowania srodkow gminnych. Decyzje Rady zapadajg w
formie uchwat podejmowanych zwyktg wiekszoscig gtoséw w obecnosci co najmniej
potowy sktadu Rady. Uchwaly dotyczace zobowigzan finansowych podejmowane sg
natomiast bezwzgledng wiekszoscig gtos6w w obecnosci co najmniej potowy sktadu
Rady. Funkcje kontrolne Rada sprawuje poprzez Komisje Rewizyjna.

Rada Miejska Dartowa liczy 24 radnych . W ramach Rady Miasta funkcjonujg
nastepujace kluby / bloki :

Sojusz Lewicy Demokratycznej — 6 0s6b
Niezalezne Centrum Samorzgdowe — 8 0s6b
Klub Radnych ,Wspdlnota dla Dartowa” — 6 0oséb
Radni niezalezni — 4 osoby

3.2. Zarzgd Miasta

Zarzad wykonuje uchwaty Rady Gminy oraz realizuje zadania gminy okreslone
przepisami prawa. W szczegoélnosci zarzad gminy:

przygotowuje projekty uchwat Rady Gminy

okresla sposdb wykonania tych uchwat

gospodaruje mieniem komunalnym

wykonuje budzet

zatrudnia i zwalnia kierownikéw gminnych jednostek organizacyjnych.

Zgodnie ze Statutem Miasta Dartowa Zarzad Miasta sktada sie z szesciu oséb. W
sklad Zarzadu wchodzi Burmistrz - petnigcy funkcje Przewodniczacego Zarzadu,
Zastepca Burmistrza oraz czterech Cztonkéw Zarzadu. Zarzad obraduje na
posiedzeniach zwotywanych i prowadzonych przez Burmistrza Miasta w miare
potrzeby, jednak nie rzadziej niz jeden raz w miesigcu. W posiedzeniach Zarzadu
biorg udziat bez prawa gtosu Skarbnik Miejski oraz Sekretarz Miasta.

Decyzje Zarzadu podejmowane sg w formie uchwat (postanowien). Pracg Zarzadu
kieruje jego przewodniczacy, ktéry zarazem reprezentuje Zarzad na zewnatrz.
Zarzad wykonuje swoje funkcje przy pomocy Urzedu Miasta.

Oswiadczenia woli w imieniu Miasta w sprawach zwigzanych z wykonywaniem jego
biezgcej dziatalnosci sktada jednoosobowo Burmistrz, natomiast we wszystkich
innych sprawach wykraczajacych poza zakres zwyktego zarzadu - dwoch cztonkow
Zarzadu Miasta tacznie, wzglednie jeden cztonek Zarzadu wraz z ustanowionym
przez Zarzad petnomocnikiem.

Aktualny skfad Zarzadu:
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Ewa Kucharska - Burmistrz

Ewa Bojke — Wiceburmistrz

Zbigniew Dec — Cztonek Zarzadu
Jarostaw Grzanka — Cztonek Zarzadu
Janusz Krajczyhski — Cztonek Zarzadu
Marian Laskowski — Cztonek Zarzgdu

Wazniejsze funkcje publiczne:

Ewa Sawka — Skarbnik Miasta
Wiestaw Szafraniec — Sekretarz Miasta
Eugeniusz Trzpis — Przewodniczacy Rady Miejskiej

Informacje o jednostkach organizacyjnych oraz o zwigzkach z innymi
podmiotami

3.3. Informacje ogdlne o jednostkach organizacyjnych

Gmina wykonuje swoje zadania poprzez réznego rodzaju jednostki organizacyjne:

jednostki budzetowe - nie posiadajg osobowosci prawnej i sg finansowane
bezposrednio z budzetu gminy. Oznacza to, ze wszystkie zobowigzania zaciggane
przez te jednostki sg zobowigzaniami budzetu, za$ wszystkie ich dochody sg
dochodami budzetu gminy. Jednostki budzetowe - jako utozsamiane z budzetem
gminy - nie sg podatnikami podatku dochodowego od os6b prawnych.

jednostki gospodarki pozabudzetowej - nie posiadajgce osobowosci prawnej
jednostki organizacyjne gminy, ktére pokrywajg koszty swojej dziatalnosci z
uzyskiwanych dochodéw wtasnych , rozliczajg sie z budzetem gminy wptacajac
uzyskang w ten sposoéb nadwyzke lub pobierajgc dotacje na pokrycie swojego
deficytu. Jednostki te nie mogq ponadto prowadzi¢ samodzielnie dziatalnosci
inwestycyjnej, dlatego tez wszystkie inwestycje zaktadow budzetowych Ilub
gospodarstw pomochniczych finansowane sg bezposrednio z budzetu gminy.

Do takich jednostek organizacyjnych miasta Dartowo naleza;

Przedszkole nr 1 (Uchwata nr XXIV/379/93 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 15-
06-1993r. w sprawie powotania zaktadu budzetowego)

Przedszkole nr 2 (Uchwata nr XXI1V/280/93 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 15-
06-1993r. w sprawie powotania zaktadu budzetowego )

Przedszkole nr 3 (Uchwata nr XXX/287/97 Rady Miejskiej w Dartowie 22-02-1997r.
w sprawie utworzenia zaktadu budzetowego)

Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej (Uchwata nr 1X/99./91 Rady Miejskiej w
Dartowie z dnia 30-12-1991r. w sprawie utworzenia MOPS)
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Uchwata nr XI11/117/95 Rady Miejskiej w Dartowie z dnia 07-07-1995r. w sprawie
zmiany uchwaty nr IX/99/91.Realizacja zadan wiasnych i zleconych z zakresu
pomocy spotecznej

Zespot Szkot ul. Franciszkanska 2 ( Uchwata nr 1X/99/91 Rady Miejskiej w
Dartowie)

Szkota Podstawowa nr 3 ul. WOP 12 ( decyzja nr 75/92 Kuratora Oswiaty w
Koszalinie z dnia 1-12-1992r. w sprawie powofania jednostki budzetowej pn.
Szkota Podstawowa nr 3 im. Zotnierza WOP w Dartowie

Szkota Podstawowa nr 4 ul. Zwyciestwa 1 (Decyzja nr 76/92 Kuratora Oswiaty w
Koszalinie z dnia 01-12-1992r. w sprawie powotania jednostki budzetowej pn.
Szkota Podstawowa nr 4 w Dartowie

Zespot szkdét im. Stefana Zeromskiego ( szkolnictwo ponadgimnazjalne) ul.
Fryderyka Chopina

Osrodek Sportu i Kultury ul. Sportowa 1 ( Realizacja zadah wtasnych z zakresu
kultury i kultury fizyczne))

3.4. Udziaty w spékach prawa handloweqgo :

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Spotka z 0.0. 100%
Miejskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spotka z 0.0. 100%

3.5. Urzagd Miejski

Urzad Miejski jest podstawowg jednostkg budzetowg Miasta Dartowo, przy pomocy
ktérej Zarzad Miasta wykonuje swoje podstawowe funkcje. Szczegbétowe zasady
funkcjonowania Urzedu okresla regulamin organizacyjny uchwalony przez Rade
Miejska. Merytorycznie wydziaty Urzedu Miejskiego sg podzielone w nastepujacy
sposob:

Referat Budzetu i Finansow

Referat Geodezji , Gospodarki Gruntami i Rolnictwa
Referat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Urzad Stanu Cywilnego

Referat Planowania i Rozwoju

Referat Oswiaty i Spraw Spotecznych

Referat Prawno - Organizacyjny

Straz Miejska

Biuro Rady Miejskie;.

Podstawy nawigzania stosunku pracy pracownikow Urzedu Miejskiego

Podstawa nawigzania Liczba zatrudnionych
stosunku pracy
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Wybor 2 osoby
Powotanie 2 osoby
Umowa o prace 56 0s6b

4. Informacje o Budzecie Miasta za rok 1999.

4.1. Informacje o cafo$ci dochodow

Dochody Miasta Dartowo za rok 1999 Uchwatg nr VIII/77/99 z dnia 22 marca 1999r.
w sprawie uchwalenia budzetu Gminy Miasta Dartowo na 1999r. ustalono:

Dochody 19.231.854 zt. z czego:

- laczna subwencja ogélna w wysokosci 5.473.057 zt.

- dotacje na zadania zlecone 960.000 zt.

- udziaty w podatku dochodowym od 0séb fizycznych 2.808.698 zt.

- udziaty w podatku dochodowym od osob prawnych 47.450 zt.

- srodki ze zrédet pozabudzetowych na dofinansowanie zadan inwestycyjnych

2.733.917 zt.

- $rodki ze zrédet pozabudzetowych na dofinansowanie zadan biezacych 142.100
zt,

Dochody wtasne 7.066.632 zt.

Wydatki w kwocie 32.758.375 zt. z czego:

- na zadania wtasne 31.798.375 zi.
- na zadania zlecone 960.000 zt.

Budzet zamyka sie niedoborem 13.526.521 zt. , ktory pokrywany jest z pozyczki
dtugoterminowej z Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
w Warszawie w kwocie 13.726.5212 zi. minus sptata rat pozyczek udzielonych
Gminie —Miasto Dartowo w kwocie 200.000 zt.

Zadtuzenie gminy:

1/ Pozyczka zaciggnieta na dofinansowanie budowy oczyszczalni sciekdw w | etapie i
kanalizacji sanitarnej dla miasta Dartowa. Umowa nr 10/98/OW-OKP/P z dnia 13-05-
1998r. pomiedzy Wojewodzkim Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w Koszalinie, a Gming Miasto Dartowo na kwote 300.000 zt.

Sptaty:
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| rata sptaty w kwocie 15.000 zt. do dnia 30-01-1999r.
Il rata sptaty w kwocie 15.000 zt. do dnia 30-10-1999r.
Il rata sptaty w kwocie 65.000 zt. do dnia 30-03-2000r.
IV rata sptaty w kwocie 70.000 zt. do dnia 30-10-2000r.
V rata sptaty w kwocie 65.000 zt. do dnia 30-03-2001r.
VI rata sptaty w kwocie 70.000 zt. do dnia 30-05-2001r.

2/ Pozyczka na dofinansowanie budowy oczyszczalni sciekdéw dla miasta Dartowa
umowa nr 28/97/OW/OK/P z 17-11-1997r. pomiedzy Wojewddzkim Funduszem
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Koszalinie, a Gming Miasto Dartowo na
kwote 300.000 zt.

Sptaty:

| rata sptaty w kwocie 60.000 zt. do dnia 30-10-1998r.
Il rata sptaty w kwocie 60.000 zt. do dnia 30-04-1999r.
Il rata sptaty w kwocie 60.000 zt. do dnia 30-10-1999r.
IV rata sptaty w kwocie 60.000 zt. do dnia 30-04-2000r.
V rata sptaty w kwocie 60.000 zt. do dnia 30-10-2000r.

3/ Pozyczka na dofinansowanie budowy oczyszczalni sciekdédw dla miasta Dartowa
wraz z kanalizacjg sanitarng umowa nr 461/98/W-17/OW-OK./9 z dnia 17-12-98r.
pomiedzy Narodowym Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w
Koszalinie, a Gming Miasto Dartowo na kwote 13.857.000 zt .

Sptata kwoty roztozona na 21 rat, poczawszy od dnia 01-11-2000r, a skonczywszy
ostatnig ratg 31-12-2010r.

5. Analiza szans i zagrozen gminy.

PROGRAM ROZWOJU TURYSTYKI

Mocne strony

Polozenie
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atrakcyjne walory turystyczne: plaza, morze, wzglednie duzo terenéw zielonych w
poblizu jeziora Kopan i Bukowo. Lokalizacja bezwzglednie w jednym z
najatrakcyjniejszych terenéw turystycznych w Polsce.

w okolicy nie ma duzych miast czy osrodkdbw przemystowych
zanieczyszczajgcych srodowisko. Sasiedztwo duzych aglomeracji jest czesto
czynnikiem zniechecajgcym do wakacyjnych wyjazdow turystycznych

dostepnos$¢ komunikacyjna: port, lotnisko, linia kolejowa (obecnie nieczynna),
potaczenie drogowe — niedaleko drogi nr 6

warunki naturalne sprzyjajace wypoczynkowi — dobry klimat, nastonecznienie

Dziedzictwo kulturowe Dartowa

dobrze zachowany $redniowieczny uktad miejski z zauwazalnym procesem
renowacji zabytkowej zabudowy.

interesujgce zabytki stanowigce o atrakcyjnosci miasta. Miasto bardzo umiejetnie
buduje wizerunek grodu krélewskiego opartego na legendzie i historii kréla Eryka.

aktywnos¢ mieszkancéw wykorzystujgcych mozliwosci istniejgce w sektorze
turystyki. Informacje na temat zatrudnienia mieszkancow w sezonie letnim sg
dowodem na autentyczne zaangazowanie dartowian w rozwoj lokalnej turystyki i
postrzeganie jej jako gtdwnego zrodta zasobnosci miasta.

Wspbipraca z jednostkg wojskowa

mozliwoséci korzystania z basenu, lotniska ( w 1994 r. przeprowadzono
rozpoznanie dotyczgce uzytkowania lotniska wojskowego do celow cywilnych).
Istniejg szanse na uruchomienie sezonowego pofgczenia samolotami
turystycznymi z Bornholmem i Szwecjg. Nie istniejg bariery natury formalnej i
techniczne, ktére mogtyby w przysztosci uniemozliwic¢ realizacje przedsiewziecia.
Istnienie zaplecza technicznego jednostki moze by¢ znaczacym czynnikiem
rozwoju turystyki.

Sfabe strony

Potozenie

trudnosci komunikacyjne z dojazdem do miasta — w praktyce wykorzystywany
tylko transport samochodowy

tereny administrowane przez Urzad Morski i tereny wojskowe utrudniajg
swobodne wykorzystywanie czesci terendow (pas techniczny Urzedu Morskiego
oraz tereny wojskowe potozone bezposrednio przy najatrakcyjniejszych
turystycznie terenach uniemozliwiajg ich petne wykorzystanie)

Sezonowosé

duzy naptyw turystéw w sezonie letnim, a ich brak w okresie jesienno-zimowym

brak pomystéw na wydtuzenie sezonu
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e Dartowo — miastem 45-dni — tyle trwa szczyt sezonu w miescie

Staba infrastruktura turystyczna

e brak parkingdw, sanitariatéw, problemy z utrzymaniem czystosci
e zty stan obiektow historycznych

e staba baza ustugowa, w tym nie najlepszy stan gastronomii i nieuporzgdkowany
handel

Szanse :

Przygotowanie i wypromowanie oferty turystycznej

e konstrukcja oferty , ktéra wptynie na przedtuzenie sezonu turystycznego,
usystematyzowanie dziatan i ich koordynacja

e stworzenie zr6znicowanej oferty imprez skierowanych do réznych grup turystow
(np. park rozrywki — dla dzieci i mtodziezy, koncerty — dla os6b w srednim wieku )

Utworzenie na wybranych obszarach miasta ,sektoréw rozrywkowych”

park rozrywki , usytuowany tak, by nie zakitdécat wypoczynku turystom, ktorzy
wybrali spokojniejszy sposéb wypoczynku

e odpowiednie zagospodarowanie Dartdbwka — np. stworzenie w jego centrum
sektora rozrywki

e rozwiniecie wspétpracy z mieszkancami miasta reprezentowanymi m.in. przez
zarzady osiedli

e modernizacja bazy noclegowej oraz wykorzystywanych turystycznie zasobéw —
prowadzona przez wtadze miasta, jak i pozostatych wiascicieli

e zaprowadzenie ftadu przestrzennego w mieécie — zagospodarowanie przestrzeni
uwzgledniajgce funkcje turystyczne Miasta (urozmaicenie form zagospodarowania
terendw rekreacyjnych) oraz zlikwidowanie razacych tymczasowych punktow
handlowych

e uzgodnienie warunkéw wykorzystywania rekreacyjnego odpowiednich terendw
wojskowych i Urzedu Morskiego

Wykorzystanie turystycznych mozliwosci rozwoju portu

e plany i koncepcje budowy ,mariny” na Pomorzu Zachodnim
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wykorzystanie warunkéw do rozwoju lecznictwa klimatyczno -balneologicznego
oraz zweryfikowanie koncepcji lecznictwa uzdrowiskowo — sanatoryjnego

podjecie ( przez Urzad Morski lub Miasto wspélnie z nim) dziatan majacych na
celu zatrzymanie abrazji plazy ( szczegolnie plazy wschodniej )

utworzenie morskiego przejscia granicznego z obstugg celng ruchu towarowego i
osobowego

wykorzystanie programéw i funduszy pomocowych

Zagrozenia:

Potozenie

silna konkurencja okolicznych osrodkow turystycznych

uktad komunikacyjny powodujacy trudnosci z dojazdem i wyjazdem z miasta oraz
poruszaniem sie na jego terenie

podjecie ostatecznej decyzji o likwidaciji linii kolejowej

zmniejszanie sie (zjawisko abrazyjne) plazy wschodniej, ktérej utrzymanie lezy w
gestii Urzedu Morskiego

podnoszenie sie poziomu wod morskich i zmniejszanie sie plaz

wzrastajgce zanieczyszczenie srodowiska naturalnego spowodowane m.in.
doptywem brudnych wod rzecznych

brak kontynuacji zaczetych inwestycji i zaniechanie planowanych dziatah

PROGRAM ROZWOJU PORTU

W analizie SWOT stanowigcej narzedzie strategicznej oceny sytuacji portu w

Dartowie, zapewniajacej wszechstronng analize srodowiska portu i jego otoczenia,

nalezy uwzgledni¢ zaréwno warunki zewnetrzne otoczenia portu, jak tez sytuacje

wewnetrzng w petnym zakresie stosowanym w odniesieniu do organizacji portowych
(tabl. 1).
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Tabl.1 Zr6dta mocnych i stabych stron portu w Dartowie

Lokalizacja

e warunki potozenia w stosunku do otoczenia bezposredniego i dalszego zaplecza
gospodarczego miasta, gminy, regionu, kraju

e w stosunku do szlakéw Igdowych i morskich, w uktadzie wybrzeza morskiego

Dostepnos¢ transportowa

e od strony morza ( gtebokosci w porcie, wielkos¢ statku miarodajnego )
e o0d strony lgdu dla transportu kolejowego i drogowego

Potencjat ( aktywa )

stan, struktura, stopien wyposazenia w suprastrukture
struktura wtasnosci potencjatu technicznego
mozliwosci przetadunkowe i sktadowe ( magazynowe )
mozliwosci Swiadczenia innych ustug

Zagospodarowanie przestrzenne i sSrodowisko

e stan i intensywnos¢ wykorzystania terenéw portowych
e rezerwy terenowe portu i ich dostepnos$é
e stan ochrony srodowiska naturalnego

Doswiadczenia portu w zakresie obstugi

e roznych rodzajow i wielkosci statkow

e roznych rodzajéw tadunkéw i pasazerow
e Swiadczenia innych rodzajow ustug
Ludzie (sita robocza)

e umiejetnosci

e wielkos¢ i struktura zatrudnienia
e sytuacja spoteczna

e motywacje, profesjonalizm

e kontakt z klientem

Zdolnos$¢ do adaptaciji, zdolno$¢ poszukiwania nowych rozwiazan

¢ dostosowywanie sie do nowych wymagan odnosnie ustug oferowanych przez port
e zdolnos¢ zawierania umow o ustugi

e sprawnos$¢ procedur kontraktowych

e spetnianie indywidualnych wymagan klientow
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Ustugi uzupetniajace

e ustugi wobec statku (bunkrowanie, naprawy, zaopatrzenie)

e ustugi wobec tadunku - przetwarzanie, mozliwosci zaplecza rybotowstwa
e ustugi logistyczne i handlowe

e przetwarzanie informacji i tgcznosé

Stan finansowy

e zdolnos¢ inwestowania
e wzgledny dostep do srodkow finansowych
e koszt kapitatu

Zarzadzanie i organizacja

e system zarzadzania portem
e zaangazowanie wtadz miasta (gminy) w funkcjonowanie i rozwgj portu
e instytucje - urzedy celne, przejscia graniczne

Marketing i promocja

e posiadanie przez port strategii marketingowej
e umiejetno$¢ prowadzenia aktywnego marketingu i promocji
e kontakty z klientami

Lokalizacja - stanowi mocng strone portu zwigzang z korzystnym potozeniem:
/1/ wzgledem przedpola baityckiego; /2/ w stosunku do miasta; /3/ wzgledem
zaplecza regionalnego. Stabg strong jest nieco peryferyjne potozenie portu wzgledem
zaplecza krajowego, bezposrednie sagsiedztwo po stronie morza akwenow
wykorzystywanych dla celéw wojskowych, a takze usytuowanie portu miedzy dwoma
portami konkurencyjnymi - Kotobrzegiem i Ustka, dla ktérych zaplecze regionalne
stanowig duze osrodki miejskie Koszalina i Stupska.

Dostepnos¢é - port posiada (na tle portéw konkurencyjnych Wybrzeza
Srodkowego) dobrg dostepnosé od strony morza. Port ma natomiast ograniczong
dostepnos¢ od strony zaplecza regionalnego i krajowego - zaréwno dla transportu
kolejowego jak i drogowego. Istniejgce potgczenia drogowe i potaczenie kolejowe
charakteryzujg sie niskim standardem technicznym.

Potencjat - mocng strong portu jest rozwiniety potencjat infrastruktury
portowej - dtuga linia cumownicza znajdujacych sie w stosunkowo dobrym stanie
nabrzezy portowych oraz korzystne elementy suprastruktury portowej, w tym
szczegoblnie elewatory zbozowe o duzej pojemnosci. Ocenia sie, ze istniejacy
potencjat techniczny portu pozwala na wzrost przetadunkéw portu do okoto 300 - 400
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tys. ton rocznie. Zagospodarowanie terenéw rezerwowych portu po zachodniegj
stronie kanatu portowego umozliwitoby wzrost zdolnosci przetadunkowej portu o
nastepne 600 - 800 tys. ton rocznie.

Zagospodarowanie przestrzenne i srodowisko - port posiada duze
korzystnie zlokalizowane rezerwy terenowe potozone szczegodlnie w zachodniej
czesci portu, w obrebie poszerzonej granicy portu. Mato kolizyjna lokalizacja terenéw
portowych wzgledem miasta stwarza mozliwosci rozwoju w porcie réznych funkcji
gospodarczych, wiacznie z przetadunkami i sktadowaniem towaréw. Walory
usytuowania, jak rowniez duza skala rezerw terenowych decydujg o tym, ze port w
Dartowie plasuje sie na czele rankingu portéw polskich otwartego morza pod
wzgledem mozliwosci rozwojowych. Walorem uktadu zagospodarowania
przestrzennego portu jest jego podziat na dwie czesci - Dartowo i Dartéwek,
umozliwiajacy korzystne wzajemnie bezkolizyjne lokalizowanie poszczegdlnych
funkcji portowych.

Doswiadczenia portu w zakresie swiadczonych ustug - zakres i poziom
dziatalnosci gospodarczej portu w okresie ostatnich kilku lat wskazuje, ze Dartowo
dysponuje - na tle innych matych portbw otwartego morza - interesujgcym
doswiadczeniem w zakresie s$wiadczenia ustug zwigzanych z obstugg statkow
towarowych i jednostek rybackich réznych typéw, ustug przetadunkowo-sktadowych
zbo6z i drobnicy, a takze w zakresie przetadunku, skladowania i przetworstwa ryb. Na
tle portéw konkurencyjnych port posiada natomiast mniejsze doswiadczenie w
zakresie obstugi ruchu pasazersko - turystycznego.

Sita robocza - lokalny rynek pracy zapewnia pozyskiwanie sity roboczej w
procesie aktywizacji funkcji portowych. Moga natomiast wystepowac problemy z
wymaganymi kwalifikacjami pracownikéw, a takze z ograniczonym dotychczas
doswiadczeniem kadry kierowniczej w prowadzeniu dziatalnosci zwigzanej z obrotem
portowo - morskim w warunkach rynkowych.

Zdolnos¢é do adaptacji i swiadczenia ustug uzupetniajacych - w porcie
istniejg warunki do rozwiniecia réznorodnych wustug, w tym szczegOlnie
przetadunkowo - sktadowych, aktywizacji funkcji rybackiej oraz obstugi réznych form
ruchu pasazersko - turystycznego. Port posiada ograniczone zaplecze remontowo-
techniczne umozliwiajgce $wiadczenie réznorodnych wustug zaopatrzeniowo-
remontowych na rzecz jednostek ptywajgcych zawijajgcych do portu. Staba strong
portu jest brak statego przejscia granicznego.

Stan finansowy - zdolno$¢ inwestowania oraz ograniczony dostep do
srodkow finansowych stanowig stabg strone portu. Pozytywnym elementem w tym
zakresie jest fakt, iz wymagane w najblizszych latach wydatki na utrzymanie
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infrastruktury portowej bedg mogty by¢ pokryte z przychodéw podmiotu
zarzadzajacego.

Zarzadzanie i organizacja - stabg strong portu jest brak wyspecjalizowanego,
profesjonalnego podmiotu zarzgdzajgcego. Utrzymanie dotychczasowego zarzadu
panstwowego przez dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku nalezy uznac¢ za
rozwigzanie nieperspektywiczne. Organ administracji rzgdowej, jakim jest Urzad
Morski, moze powstrzymywaé¢ dekapitalizacje majatku portowego i zapewni¢ nadzor
nad bezpieczenstwem eksploatacji portu, nie bedzie jednak w stanie aktywnie
zarzadzac¢ portem. Nalezy natomiast podkreslic wzrastajgce zaangazowanie wiadz
gminy w funkcjonowanie i rozw0j portu oraz realne perspektywy komunalizacji portu.

Marketing i promocja - stabg strona portu; brak profesjonalnego podmiotu
zarzagdzajgcego portem sprawia, ze port nie posiada strategii marketingu i promocji;
nie sg tez prowadzone badania marketingowe potencjalnego rynku popytu. Nie
prowadzi sie aktywnego i agresywnego marketingu, w tym inwestycyjnego. Kontakty
z klientami krajowymi i zagranicznymi sg ograniczone. To samo dotyczy braku
dziatalnosci promocyjnej, szczegdlnie rynku popytu i rynku inwestycyjnego.

Analiza mocnych i stabych stron portu w Dartowie wskazuje, ze wyrdzniajgce
sie obszary konkurencyjne portu wystepujg przede wszystkim w zakresie lokalizaciji,
dostepnosci od strony morza, potencjatu, zagospodarowania przestrzennego,
zdolnosci do adaptacji i Swiadczenia réznych ustug portowych, sity roboczej. Nie jest
to wystarczajgca przewaga wobec stabych stron portu, jakie stanowig przede
wszystkim stan finansowy, zarzadzanie i organizacja oraz marketing i promocja,
umozliwiajgca portowi uzyskanie przewagi konkurencyjnej na rynku ( przetozenie na
wzrost aktywnosci gospodarczej portu, wzrost obrotow, zwiekszenie wartosci
dodanej, rozwoj inwestycji czy wzrost produktywnosci i efektywnosci dziatania ).

Zmiany w otoczeniu spoteczno - gospodarczym portu w Dartowie, jakie
nastgpity po 1990 roku - od momentu przejscia do funkcjonowania w gospodarce
rynkowej - stanowig podstawowy czynnik decydujacy o mozliwosciach i potrzebie
aktywizacji portu. Istota tych zmian dotyczy przede wszystkim wystgpienia w
makrootoczeniu oraz otoczeniu regionalnym i lokalnym portu nowych uwarunkowan
ekonomicznych, spotecznych i politycznych wptywajgcych na jego funkcjonowanie i
rozwgj. Istniejg dwie zasadnicze przyczyny takiego stanu rzeczy. Pierwszym jest
powstanie i rozwéj systemu wolnorynkowego w Polsce, drugim - postepujgca
decentralizacja wtadzy publicznej w kraju.

Analiza blizszego i dalszego otoczenia portu morskiego w Dartowie,
ksztattujgcego sie pod wptywem od 10 lat trwajgcego procesu transformacji
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ustrojowej w Polsce wskazuje, ze szanse aktywizacji portu w Dartowie zwigzane sg
przede wszystkim z:

e postepujgcym procesem decentralizacji panstwa, co prowadzi w konsekwencji
do wzrostu samodzielnosci i autonomii samorzadu terytorialnego oraz daje
bliskg perspektywe wykreowania podmiotoéw zdolnych do realizowania polityki
regionalnej w oparciu o wkasne zasoby

e dalszym rozwojem w Polsce gospodarki rynkowej opartej na konkurencji

e korzystnymi dla samorzadu terytorialnego, zainteresowanego rozwojem lokalnej
gospodarki morskiej, uwarunkowaniami instytucjonalnymi, m.in. w postaci
ustawy o portach i przystaniach morskich

e perspektywami integracji z Unig Europejska, w tym szczegOlnie w regionie
battyckim

e potencjatem spoteczno - gospodarczym tkwigcym w strukturze portowo-
miejskiej Dartowa, postrzeganym jako niezbedny element ksztattowania polityki
regionalnej i strukturalnej panstwa wobec obszaréw nadmorskich

Procesowi aktywizacji portu sprzyja w szczegolnosci powstanie samorzgadu
lokalnego, reprezentujgcego aspiracje spoteczne miasta i gminy w zakresie
oddziatywania na port oraz czerpania z niego okreslonych korzysci. Port w Dartowie
ma wszelkie predyspozycje, aby stac sie przestrzenig innowacyjng zarowno w sensie
gospodarczym, jak i spotecznym okreslonego terytorium zarzgdzanego przez
samorzad lokalny. Port w Dartowie stanowi gtdwny czynnik potencjalnego rozwoju
gminy. Wykorzystanie spoteczno - gospodarcze portu moze przejawiac¢ sie przede
wszystkim w dwéch przekrojach: /1/ portu morskiego jako czynnika rozwoju
gospodarczego miasta i gminy, wéwczas, gdy zapotrzebowanie na ustugi portowe
wystepuje w obrebie miasta portowego i gminy; /2/ portu morskiego, jako elementu
systemu gospodarczego regionu, wowczas gdy zapotrzebowanie na ustugi portu
znajduje sie w jego bezposrednim otoczeniu. Wykorzystanie portu w Dartowie moze
przejawiac¢ sie nawet w przekroju szerszym - krajowym, a zapotrzebowanie na jego
ustugi wykraczac¢ poza jego bezposrednie otoczenie, szczegdlnie w zakresie funkcji
turystycznej czy zaplecza rybotéwstwa baityckiego i przybrzeznego.

Rozwdj spoteczno-ekonomiczny Dartowa potozonego nad otwartym morzem
przy granicy panstwa, posiadajgcego duze walory krajobrazowe i klimatyczne oraz
dysponujgcego ciekawymi zabytkami przesziosci wymaga wyksztatconych kadr,
kapitatu i technologicznej innowacyjnosci. Dartowo moze czerpac korzysci ze swej
atrakcyjnosci dla turystow i z nastawienia sie na rozwoj réznych form turystyki i
rekreacji morskiej. Specyfika lokalna polegajgca na nadmorskim potozeniu, wsparta
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przede wszystkim rozwojem lokalnej samorzgdnosci, ponad wszelkg watpliwosc
moze odgrywac istotng role w aktywizacji portu.

Ranga uwarunkowan gospodarczych dla funkcjonowania portu w Dartowie
wigze sie z tworzeniem w Polsce nowego ustroju, opartego na gospodarce rynkowej i
zasadzie konkurencyjnosci rynkowej przedsiebiorstw. W przetozeniu na
funkcjonowanie rynku ustug portowych, wigze sie to - obok koniecznosci
wystepowania popytu na ustugi portu w Dartowie - takze ze spetnieniem dwoch
waznych warunkow : /1/ optacalnosci swiadczenia ustug portowych dla uzytkownikéw
(klientéw) portu i przedsiebiorstw $wiadczacych te ustugi oraz /2/ konkurencyjnosci
ustug portowych w stosunku do alternatywnych mozliwosci swiadczenia tych ustug.
Doswiadczenia zwigzane z realizowaniem w Dartowie ustug w zakresie obstugi
rybotéwstwa battyckiego, szczegodlnie przybrzeznego oraz ustug turystycznych, a
takze nielicznych ustug transportowych - przetadunkowych i sktadowych (np.
przetadunkow zboza czy tadunkéw drobnicowych) pokazujg, ze istnieje potencjalny
zakres ustug portowych, ktorych swiadczenie w porcie w Dartowie jest konkurencyjne
w stosunku do duzych portéw, a w szeregu przypadkach nie znajduje alternatywy.

Powstanie w Polsce gospodarki rynkowej opartej na wolnosci gospodarczej,
poszerzajacej sie sferze wlasnosci prywatnej i konkurencji stanowi szanse stopniowej
aktywizacji portu. Przysztos¢ Dartowa w gtdwnej mierze zaleze¢ bedzie od zdolnosci
do osiggniecia pozycji regionalnego portu uniwersalnego, szczegodlnie wobec
najbardziej konkurencyjnych sagsiednich portow w Kotobrzegu i Ustce. Mozna wiec
mowi¢ o potrzebie specjalizowania sie portu w Dartowie w wypetnianiu ,nisz
rynkowych” zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb lokalnych czy regionalnych?® .

W latach 90-tych wprowadzono w Polsce szereg regulacji prawnych, ktére
pozwalajg wiadzy lokalnej ( samorzadowej ) decydowa¢ w kwestii wielu zadan
publicznych o lokalnym znaczeniu. Przywrdcenie samorzadu terytorialnego stato sie
fundamentalng zmiang polityczng, a samorzgadna gmina stata sie podstawowym
ogniwem organizacji panstwa i spoteczenstwa.’ Ustawa o samorzadzie terytorialnym
z dnia 8 marca 1990 r., czy Prawo budzetowe z dnia 5 stycznia 1991 r. to przyktady
budowania podstaw ramy prawnej, bez ktérej myslenie o wykorzystaniu specyfiki
lokalnej dla potrzeb rozwoju spoteczno - gospodarczego nie miatoby powazniejszych
perspektyw. Wsrdod regulacji prawnych, ktére w sposdb wylgczny i bezposredni

! D.Waldzinski: Specyfika rozwoju matych i érednich portéw morskich - Polska a kraje Unii
Europejskiej. ,,Inzynieria Morska i Geotechnika”, nr 6/1998

2 G.Gorzelak: Zréznicowanie polskiej przestrzeni. [w] Polska’95 - Raport o rozwoju spolecznym.
Warszawa 1995
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dotyczg specyfiki obszaréw nadmorskich jest Ustawa o portach i przystaniach
morskich z dnia 20 grudnia 1996 r., ktdéra otwiera przed gming Dartowo dostep do
realnych wartosci (takze materialnych, ale nie wytgcznie) i potencjatu rozwojowego,
jakie zawiera w sobie specyfika lokalna. Ustalenia ustawy nie r6znig sie od rozwigzan
powszechnie juz przyjetych w panstwach UE. Umozliwienie gminie samodzielnego
zarzadzania portem, przewidziane w ustawie moze sta¢ sie bodzcem do ozywienia
lokalnego zycia gospodarczego i kulturalnego.

Koniec lat 80-tych przynidst likwidacje barier politycznych i gospodarczych w
Europie Srodkowo-Wschodniej. Region Battyku przestat byé podzielony politycznie i
gospodarczo, rozpoczat sie proces integracji Polski z UE. Oznacza to stworzenie
mozliwosci rozwoju nieskrepowanej wspotpracy Polski (takze portu w Darfowie) z
regionem battyckim. Dla Darlowa oznacza to przede wszystkim wigczenie sie w
obstuge battyckiej, przygranicznej wymiany handlowej, turystycznej czy rybackiej.
Wystgpity potencjalne mozliwosci objecia obszaru gminy wraz z portem réznymi
formami  miedzynarodowej wspoOtpracy m.in. poprzez przynaleznos¢ do
miedzynarodowych struktur, promujgcych idee ochrony s$rodowiska i ,zielonej
turystyki”, takich jak Zielony Pierscien Battyku czy System Obszaréw Chronionych
Morza Battyckiego. Postepuje proces wielokierunkowej integracji battyckiej, dzieki
czemu Gmina Dartowo moze uczestniczy¢é w ksztattowaniu wspoOtpracy
transgranicznej o charakterze gospodarczym, spotecznym i administracyjnym, co w
posredni i bezposredni sposéb powinno przyczyni¢ sie do aktywizacji portu.

Procesowi aktywizacji portu towarzysza nie tylko szanse - czynniki
sprzyjajgce jego rozwojowi. Proces ten natrafiaC tez bedzie na szereg zagrozen
uksztattowanych przede wszystkim w procesie historycznego rozwoju portu w ponad
40-letnim okresie trwajacym do konca lat 80-tych. Port w Dartowie, podobnie jak inne
mate porty otwartego morza, przez caty ten okres pozostawat w zasadzie poza
wszelkg aktywnoscig spoteczno-gospodarczg polskiego wybrzeza. Okres do konca
lat 80-tych nie byt pomys$iny dla funkcjonowania portu, ktory - podobnie jak wiekszos¢
matych struktur gospodarczych w catym kraju - ulegat postepujgcemu procesowi
degradacji gospodarczej. Zagrozenia dla aktywizacji portu wynikajg przede
wszystkim z :

e matej aktywnosci gospodarczej struktury portowo-miejskiej i jej bezposredniego
zaplecza

e stabosci lokalnej struktury samorzgdowej

e stabo dotychczas wyksztatconych wiezi gospodarczych z blizszym i dalszym
otoczeniem

18 Memorandum informacyjne




Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo

e niekorzystnego stanu Igdowej infrastruktury transportowej, szczegOlnie
drogowej tgczacej port z jego zapleczem

e konkurencji ze strony innych matych struktur portowych otwartego wybrzeza
morskiego, szczegOlnie ze strony sasiednich portéw w Kotobrzegu i Ustce.
Porty te sg w stanie zaoferowac¢ konkurencyjne warunki swiadczenia wszelkich
ustug portowych, a takze - podobnie jak port i gmina Dartowo - zabiegajg o
aktywizacje swojego rozwoju

e braku wyksztatconej, nowoczesnej struktury zarzgdzania portem

Wystepujace zagrozenia dla aktywizacji gospodarczej portu zwigzane sg takze z
niedostatecznym promowaniem waloréw turystycznych Dartowa i jego otoczenia
(zabytkow kultury materialnej, waloréw przyrodniczych, itp.).

Port w Dartowie nie rozwija sie w ostatnich latach w stopniu odpowiadajgcym
aspiracjom spotecznosci lokalnej. Brak profesjonalnego podmiotu zarzadzajacego
portem opOznia proces jego rozwoju.

Przeszkodg w aktywizacji funkcji portowych jest takze niekorzystny stan
infrastruktury transportowej taczacej port z jego zapleczem (zty stan drég
regionalnych i lokalnych, ulic prowadzacych przez miasto do terenéw portowych, linii
kolejowej itp.). O ile aktualnie nastepuje stopniowa modernizacja infrastruktury
portowej oraz infrastruktury zapewniajgcej dostep do portu w Dartowie od strony
morza, to nadal wiele do zyczenia pozostawia stan infrastruktury zapewniajgcej
dostep do portu od strony Igdu. W tym zakresie spore pole do aktywnosci otwiera sie
przed samorzadem powiatu i wojewddztwa.
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PROGRAM ROZWOJU WYTWORCZOSCI | PRZEDSIEBIORCZOSCI

Mocne strony

Pojawienie sie dynamicznych lokalnych przedsiebiorstw

e Jest to na razie niewielki odsetek firm, ktdre posiadajg dobrg kondycje finansowa,
niemniej sg dowodem, ze w dartowskich warunkach gospodarczych mozna
prowadzi¢ optacalng produkcje z perspektywami rozwoju w przysztosci.

(LILA INTERNATIONAL, EXCELCIOR)

WYysokie obroty sezonowe przedsiebiorstw
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e Dotyczy to gtdéwnie firm zwigzanych z sektorem turystycznym. W krotkim sezonie
wakacyjnym sprzedaz jest nieporownywalnie wysoka niz w pozostatej czesci roku.
Problemem pozostaje przediuzenie sezonu pozwalajacego na staty wysoki
poziom przychodoéw

e Ciagly naptyw turystow , pomimo zmian w kierunkach wyjazdéw wakacyjnych
Polakow. Dartowo pomimo ucieczki polskich turystow na wypoczynek nadmorski
do kurortow Hiszpanii czy Wioch posiada statych, wiernych turystow, ktérzy
odwiedzajg miasto i spedzajg w nim urlop. Zmiany kierunkow wyjazdow
urlopowych nie sg tak odczuwalne w Dartowie, jak w innych osrodkach
turystycznych

e Relatywnie wysokie inwestycje w prywatnym sektorze turystycznym (mata
gastronomia, handel, pensjonaty)

Historyczne tradycje w sektorze zwigzanym z gospodarka morska.

e Pomimo silnego rozwoju turystyki, Darftowo moze zachowac funkcje miasta
portowego . Istnieje mozliwos¢ budowy gietdy rybnej, zaktadow przetworczych nie
kolidujacych z funkcjg turystyczng miasta

[

Aktywnos¢ mieszkancow Dartowa w zakresie drobnej przedsiebiorczosci

e Duza dynamika w zakresie zakfadania i likwidacji podmiotow gospodarczych
e Szansa na wykreowanie silnych przedsiebiorstw zwigzanych z gospodarkg
morskg oraz turystykg

Sfabe strony:

Staba sytuacja finansowa dartowskich przedsiebiorstw

e Dartowo nie posiada przedsiebiorstw , ktére swojg dynamikg stwarzatyby
przestanki do zwiekszenia lokalnego potencjatu gospodarczego. Wiekszosc¢ firm
balansuje na granicy utrzymania ptynnosci finansowe;j.

Wysoki poziom bezrobocia

e Zmniejszajgca sie ilos¢ statych miejsc pracy , liczne firmy zgtaszajg zamiar
przeprowadzenia zwolnien grupowych. Nieliczne sg przypadki poszukiwania
chetnych do podjecia pracy

e Malejgcy popyt lokalny — 2/3 os6b bezrobotnych bez prawa do zasitku. Fakt ten
bezposrednio rzutuje na kondycje dartowskich firm. Zmniejszajaca sie zasobnosc¢
mieszkancéw powoduje ograniczenie obrotéw przedsiebiorstw szczegolnie w
okresie martwego sezonu

e Wyeksploatowany park maszynowy dotyczy to przede wszystkim przedsiebiorstw
zwigzanych z gospodarkg morskg. Od lat nie sg prowadzone inwestycje, a hawet
zabiegi majgce na celu utrzymanie $rodkéw trwatych we wiasciwym stanie
technicznym

e Zly stan portu w Dartowie — potencjalnego motoru lokalnej gospodarki
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Bariery transportowe

Brak regularnego potgczenia kolejowego taczacego Dartowo ze Stawnem — dziata

jedynie potaczenie dla pociggow kolonijnych i sporadycznie dla towarowych

Brak skoordynowanych dziatan dotyczacych wykorzystania lotniska w Dartowie
Brak statego przejscia granicznego w porcie

Staba infrastruktura otoczenia biznesu

Brak osrodkow doradczych, szkoleniowych dla matych przedsiebiorstw

Mata aktywnos$¢ samorzadu gospodarczego

Brak rozwinietego sektora ustug finansowych (staby sektor bankowy, brak
pozabankowych instytucji finansujgcych matg przedsiebiorczo$¢)

Brak aktywnych programéw pomocowych dla Dartowa w zakresie rozwoju
przedsiebiorczosci

Szanse:
Duza ilos¢ dogodnych terendw pod rozwdj przedsiebiorczosci

Dartowo posiada jako jedyne miasto portowe na $srodkowym wybrzezu dogodne
warunki do rozwoju przestrzennego portu

Mozliwos$¢é wykorzystania obiektéw po upadajgcych firmach

Zainteresowanie Dartowem inwestoréw zagranicznych

Wzrost zainteresowania przerobem ryb stodkowodnych

Sytuacja ta moze byc¢ traktowana jako alternatywa dla spadajacych potowow
morskich.

Wysoka renoma Darfowa jako atrakcyjnego miasta turystycznego

Bardzo dobre warunki geograficzne umozliwiajgce rozwoéj gospodarczy miasta nie
tylko w sektorze turystyki

Tradycje historyczne na ktorych mozna budowac¢ image miasta

Wysokie potencjalne mozliwosci rozbudowy portu dla celow turystyki

Mozliwos¢é wykorzystania do cywilnych celow gospodarczych lotniska i terenéw
jednostki wojskowej

Zagrozenia:

Brak kadry ludzi mtodych i wyksztatconych

22

Brak szerokiej kadry o wysokim potencjale intelektualnym zdolnej do
podejmowania inicjatyw zwigzanych z rozwojem lokalnym jest istotng barierg
rozwoju miasta

Odptyw mtodziezy ksztatcacej sie poza Dartowem
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Malejaca liczba podmiotéw gospodarczych

Brak silnego regionalnego osrodka, ktéry moégtby by¢ ,lokomotywg” rozwoju
regionu, jedna lub wiecej preznych firm zmusitoby do kooperacji i rozwoju lokalne
srodowisko matego biznesu

Staby lokalny sektor rolniczy, nie majgcy istothego znaczenia dla podmiotow
gospodarczych dziatajgcych na terenie miasta

Zmniejszajgca sie ,rybnosc¢" Baittyku

Brak ochrony lokalnego rynku drobnej przedsiebiorczosci /sezonowi kupcy spoza
Darfowa/.

Brak wsparcia sektora matej przedsiebiorczosci ze strony administracji
powiatowej i wojewddzkiej

PROGRAM ROZWOJU INFRASTRUKTURY TRANSPORTU

Mocne strony infrastruktury transportowej miasta

Podstawowym atutem istniejgcej infrastruktury transportowej jest istnienie w
obszarze miasta infrastruktury transportu drogowego, kolejowego i wodnego, w
poblizu granic miasta takze transportu lotniczego. Jest to typowy system
transportowy miasta portowego, majgcy potencjalnie duze mozliwosci dla
prowadzenia transportu wigzanego, przetadunku towaréw i alternatywnej obstugi
ruchu pasazerskiego.

W zakresie przestrzennego uksztattowania uktadu drogowo-ulicznego korzystnymi
jego cechami sa:

spoéjny, historycznie uksztattowany ukiad uliczny srodmiescia miasta; ukfad taki
umozliwiajacy petng kontrole dostepnosci do tego obszaru 1 sprzyja
wyodrebnieniu stref ograniczonego ruchu samochodowego

stosunkowo duze, przestrzenne mozliwosci rozwoju uktadu ulicznego poza
centralnym obszarem $rodmiescia, a takze ukfadu parkingowego w bliskiej
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odlegtosci dojécia pieszego do miejsc koncentracji handlu i ustug w Srédmiesciu
oraz plaz

Stabe strony infrastruktury transportowej

Podstawowym mankamentem infrastruktury drogowej i kolejowej jest jej zty

stan techniczny i nadal postepujgca degradacja. W odniesieniu do linii kolejowej
wysokie koszty odtworzenia i modernizacji mogg doprowadzi¢ do zamkniecia linii. W
przypadku drog samochodowych zty stan nawierzchni drog zamiejskich powoduje
utrudnienia w powigzaniach z ukfadem drog krajowych (droga nr 6). W uktadzie
ulicznym Dartowa wiele elementéw tego uktadu jest niedostosowanych do potrzeb
ruchu w sezonie letnim i bezpieczenstwa ruchu pieszych (nieodpowiednia geometria
gtbwnych skrzyzowan, brak urzadzen dla ruchu pieszego i rowerowego). Niektore
osiedla mieszkaniowe majg za matg pojemnosc¢ parkingowa.
Gtowng przyczynag tego stanu rzeczy sg zbyt mate srodki finansowe na utrzymanie i
rozwdj infrastruktury drogowej. Mozliwosci budzetu miasta nie sg wystarczajgce dla
uruchomienia inwestycji 0 znaczeniu strategicznym dla miasta. Jednakze w sytuacji
pojawiania sie wielu probleméw transportowych na terenie miasta, za stabg strone
nalezy uznac :

e niedostosowanie miejskich struktur zarzgdzania ruchem do pojawiajgcych sie
problemow transportowych w miescie (brak dostatecznego wsparcia ze strony
profesjonalnej kadry z zakresu inzynierii ruchu w celu poszukiwania
niskonakfadowych, doraznych rozwigzan)

e Dbrak odpowiedniego przygotowania dokumentacji projektowej w zakresie realnego
rozwoju uktadu ulicznego miasta, etapowania tego rozwoju, niezbednych srodkéw
prawnych i finansowych, efektywnosci przedsiewzie¢; posiadanie takich
opracowan warunkuje starania sie o zewnetrzne $rodki finansowe

[ ]
Szanse rozwoju infrastruktury transportowej

Do potencjalnych okazji stwarzajgcych szanse rozwoju infrastruktury transportowej
miasta zaliczy¢ nalezy:

e pozyskiwanie inwestoréw gospodarczych uczestniczgcych takze w rozbudowie
(modernizacji) elementow sieci drogowej i parkingdw; pozyskiwanie takie powinno
by¢ wspdlnym przedsiewzieciem miasta | zainteresowanego inwestora
publicznego lub prywatnego

e podejmowanie wspolnych dziatan przez gminy sasiadujgce z sobg lub wieksza
aktywnos¢ w strukturach powiatowych; wspoétdziatanie takie w zakresie
modernizacji drég, uruchomienia autobusu szynowego itp. pozwala lepiej
uzasadni¢ podejmowane dziatania i roztozy¢ koszty

e rozwdj funkcji portowych i zaktadéw produkcyjnych wykorzystujgcych kolej do
przewozoéw towarowych

e udziat w przysziych, ogolnopolskich grantach i dotacjach celowych np. w zakresie
bezpieczenstwa ruchu drogowego

e korzystanie ze srodkéw zagranicznych, takze w celu wsparcia motoryzacyjnej
edukacji administracji i grup mieszkancow

e pojawianie sie innych form wspierania lokalnych inicjatyw
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Zagrozenia prawidtowego rozwoju infrastruktury transportowej

Istnieje wiele czynnikbw wewnetrznych i zewnetrznych, ktére w odniesieniu do
infrastruktury transportowej mogq stanowi¢ potencjalne zagrozenie dla jej
funkcjonowania i rozwoju. Do zagrozen tych zaliczy¢ nalezy:

e pogarszanie sie jakosci powigzan transportowych Dartowa z krajem i regionem
poprzez dalsze ograniczanie funkcjonowania komunikacji autobusowej, likwidacje
linii kolejowej, dekapitalizacje drég dojazdowych do drogi krajowej nr 6

e niedostateczna kontrola rynku przewozow pasazerskich, ktéra moze spowodowaé
upadek linii PKS obstugujacych Dartowo

e brak odpowiedniego wsparcia merytorycznego i finansowego ze strony
administracji powiatowej i wojewddzkiej

e mata whlasna aktywnos¢ w pozyskiwaniu $rodkédw pozabudzetowych i
zagranicznych

e Dbrak skutecznosci w realizacji polityki transportowej miasta; realizacja polityki
nastawionej na osiggania celow ekologicznych 1 bezpieczenstwo ruchu
drogowego jest zadaniem trudnym, mogacym powodowac konflikty spoteczne

PROGRAM ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Ocena aktualnej sytuacji zaprezentowana zostanie poprzez pokazanie stabych i
mocnych stron, szans i zagrozen w odniesieniu do warunkéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych i rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Miasto Dartowo.

Uwzglednione zostang nastepujgce czynniki wptywajace na obecne i potencjalne
mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci i rozwoju mieszkalnictwa
w Darfowie.

l. Uwarunkowania zewnetrzne.

polityka mieszkaniowa panstwa

warunki finansowania kosztéw utrzymania mieszka

warunki finansowania budownictwa mieszkaniowego

Il. Uwarunkowania wewnetrzne.

1. Warunki zamieszkiwania ludnosci.
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standard zasob6w mieszkaniowych
koszty utrzymania mieszkan

dodatki mieszkaniowe;

Potrzeby mieszkaniowe.

wielkos¢ potrzeb
potrzeby adresowane do zasobu Gminy

mozliwosci zaspokajania potrzeb w istniejgcym zasobie

Warunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

popyt ha mieszkania
inwestorzy budownictwa mieszkaniowego

zasOb gruntow budowlanych

Uwarunkowania zewnetrzne.

Polityka mieszkaniowa panstwa

W aktualnie przygotowywanych zatozeniach polityki mieszkaniowe] panstwa na
okres do 2003 roku przewiduje sie kontynuacje reformy mieszkaniowej i
modyfikacje niektorych instrumentéw prawnych i finansowych. O ile zostang one
wprowadzone w zycie, bedg mialy istotny wptyw na warunki zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Szczegllne znaczenie dla polityki mieszkaniowej gmin majg
propozycje dotyczace udziatu panstwa w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej i
rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

W zakresie eksploatacji zasobow proponowane jest rozszerzenie uprawnien do
dodatkow mieszkaniowych na najemcow wszystkich zasobdéw oraz powigzanie
wysokosci dotacji dla gmin z racjonalnoscig polityki czynszowej prowadzonej przez
gminy. Ponadto planuje sie uruchomienie ,Programu wspomagania remontéw w
budynkach mieszkalnych” .

W zakresie wspierania nowego budownictwa czynszowego zaktada sie utrzymanie
preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego /KFM/ na
budowe mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach, a takze uruchomienie
.Socjalnego Programu Mieszkaniowego” realizowanego w ramach srodkow
pomocy spofecznej, obejmujgcego dotacje na budowe i prowadzenie m.in.
pensjonatow socjalnych.

W zakresie przygotowywania gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe przewiduje
sie utrzymanie preferencyjnego kredytu dla gmin z KFM na infrastrukture
techniczng towarzyszacq spotecznemu budownictwu czynszowemu oraz
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rozszerzenie takiego kredytowania na cele pozostatego budownictwa
mieszkaniowego.

e Warunki finansowania kosztow utrzymania mieszkan

Zgodnie z obowigzujacg ustawg o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych, koszty utrzymania biezacego mieszkah komunalnych,
zaktadowych oraz mieszkan w budynkach prywatnych, ktére zostaty zasiedlone na
mocy decyzji administracyjnej, mogg by¢ w catosci finansowane z czynszow
regulowanych uchwalanych przez Gmine, ktorych putap nie moze jednak w skali
roku przekraczaé 3% wojewddzkiego wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m?
powierzchni uzytkowe] mieszkania. Nadmierne obcigzenie gospodarstw
domowych z tytutu utrzymania mieszkania rekompensowane jest dodatkami
mieszkaniowymi wyptacanymi przez gmine. W kosztach ponoszonych z tego tytutu
partycypuje panstwo w formie dotacji celowej. Czynsze regulowane nie pokrywajg
kosztéw remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy. Zrodtem
finansowania mogg tu by¢ dochody z wynajmu powierzchni komercyjnych i dotacje
z budzetu gminy kierowane do gospodarki mieszkaniowej. Jesli gmina dokona
transferu wlasnosci mieszkaniowej do spoétki gminnej dziatajacej w formule TBS,
podmiot ten moze korzystaC z preferencyjnego kredytu z KFM na remont lub
modernizacje budynkéw mieszkalnych. Spfata kredytu nie moze jednak obcigzyé
czynszu regulowanego obowigzujgcego (do roku 2004) dla lokatorow, ktérzy
zawarli umowe najmu przed przeniesieniem wiasnosci budynku do Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego /TBS/.

W pozostatych typach zasobow mieszkaniowych uzytkownicy lokali (wtasciciele,
cztonkowie spofdzielni mieszkaniowych, najemcy optacajacy czynsz wolny)
pokrywajg petne optaty utrzymania swoich mieszkan , przy tym :

wiasciciele lokali we wspdélnotach mieszkaniowych ponoszag koszty w wysokosci
uchwalonej przez wspélnote

— optaty eksploatacyjne za mieszkanie spétdzielcze utrzymywane sg na poziomie
rzeczywistych kosztéw lub nizszym, w przypadku gdy spétdzielnia przeznacza
na wyréwnanie bilansu dochody z innej dziatalnosci

— lokatorzy mieszkan TBS optacajg czynsz regulowany w wysokosci nie
przewyzszajacej 4% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m? mieszkania w
skali roku

— wynajmujgcy mieszkanie na zasadach czynszu wolnego pokrywajg petne koszty
utrzymania mieszkania wraz z zyskiem przystugujgcym witascicielowi; jak dotad
nie przystugujg im dodatki mieszkaniowe

e Warunki finansowania budownictwa mieszkaniowego

Budownictwo mieszkaniowe budowane ,na wiasnos¢” finansowane jest ze
srodkdbw wiasnych inwestorow - przysztych mieszkancéw. Coraz czesciej
korzystajg oni z kredytéw hipotecznych udzielanych na cele mieszkaniowe. Gmina
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moze przyczyni¢ sie do zmniejszenia kosztow budowy mieszkah korzystajgc z
prawa zbywania bez przetargu i na dogodnych warunkach, dziatek budowlanych
na cele inwestycji realizowanej przez spotdzielnie mieszkaniowg Ilub TBS
(podmioty, dla ktorych budownictwo mieszkaniowe jest zadaniem statutowym). Do
2000 roku inwestorzy moga korzysta¢ z ulgi podatkowej z tytutu budowy
mieszkania. Przewiduje sie, ze w nastepstwie likwidacji tej ulgi wprowadzone
zostang inne instrumenty finansowe, uflatwiajgce dostep do mieszkan osobom
Srednio zarabiajagcym.

Budownictwo czynszowe TBS oraz budownictwo lokatorskie spétdzielni
mieszkaniowych moze korzysta¢ z preferencyjnego kredytu z KFM. Dostep do
tych mieszkan utatwiony jest przez gwarantowany ustawowo pulap czynszu
regulowanego na wysokosci 4% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1 m?
powierzchni mieszkania w skali roku. Na cele tego budownictwa gmina ma prawo
zbywania dziatek bez przetargu i na korzystnych warunkach, ponadto gmina moze
korzysta¢ z kredytu z KFM na wyposazenie tych dziatek w infrastrukture
techniczna.

Uwarunkowania wewnetrzne.

Warunki zamieszkiwania ludnosci.

Standard zasob6w mieszkaniowych

Ogolne wskazniki mieszkaniowe Dartowa wskazuja, ze warunki zamieszkiwania w

Miescie sg porownywalne z sytuacjg w regionie. Zatem mozna sie spodziewac, ze
ocena wiasnych warunkéw mieszkaniowych ludnosci i aspiracje w kierunku ich
poprawy sg umiarkowane. Z punktu widzenia zaspokojenia obecnych potrzeb
mieszkancéw stanowi to element pozytywny.

Jednak standard zasobéw mieszkaniowych w Dartowie nie jest wyréwnany.

Zdecydowanie najlepszg sytuacje pod wzgledem konsumpcji powierzchni
mieszkalnej oraz wyposazenia w instalacje i urzadzenia sanitarne majg
mieszkancy domow jednorodzinnych stanowigcych ok. 1/4 zasobu. Zasoby
wielorodzinne spoétdzielcze, wojskowe i budynki wspdlnot mieszkaniowych
charakteryzujg sie mniejszg powierzchnig, sg jednak na ogo6t wyposazone na
poziomie wspotczesnym. Standard mieszkan w budynkach gminnych odbiega na
niekorzys¢ od pozostatych zaréwno pod wzgledem powierzchni i standardu
wyposazenia jak i stanu technicznego. Poréwnanie wzajemne warunkow rodzin
zamieszkujacych w zasobach r6znego typu stanowi istotny czynnik ksztaltowania
oceny wiasnej sytuacji mieszkaniowej. W przypadku zasobow o0 nizszym
standardzie - oceny negatywnej. Z chwilg poprawy ekonomicznej dostepnosci
mieszkan czynnik ten spowoduje wzrost presji potrzeb mieszkaniowych ludnosci,
w szczegoblnosci lokatorow mieszkan komunalnych.

Z chwilg wzrostu dochodéw gospodarstw domowych w dtuzszym okresie czasu,
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nalezy sie spodziewaé¢, ze mieszkania w obecnych zasobach wielorodzinnych
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okazg sie niewystarczajgce dla zaspokojenia rozwinietych potrzeb i bedag
wymagaly zdecydowanych dziatan modernizacyjnych lub / i wymiany zasobu na
bardziej komfortowy. Juz obecnie preferencje mieszkaniowe ludnosci odnoszone
sg do standardow obecnych w zabudowie jednorodzinnej.

e Koszty utrzymania mieszkan

Koszty utrzymania mieszkah ponoszone przez uzytkownikbw w zasobach
wielorodzinnych utrzymujg sie na stosunkowo niskim poziomie nie przekraczajgc
1,5% wskaznika kosztéw odtworzeniowych 1m? mieszkania w skali roku.

Z punktu widzenia budzetow gospodarstw domowych, niskie koszty utrzymania
mieszkan stanowig czynnik pozytywny.

Z punktu widzenia warunkéw gospodarki mieszkaniowej i mozliwosci utrzymania
budynkow we wtasciwym stanie technicznym - jest to czynnik negatywny, gdyz w
konsekwencji dochodzi do zanizania kosztow utrzymania mieszkan, co w
dluzszym okresie czasu odbija sie na zmniejszeniu zaréwno komfortu
zamieszkiwania jak i wartosci obiektow.

Niskie optaty za uzytkowanie mieszkan stanowig rowniez czynnik ostabiajgcy
atrakcyjnos¢ oferty mieszkan na wynajem o czynszu realnym, jak to jest w
przypadku zasobu TBS.

e Dodatki mieszkaniowe

Dodatki mieszkaniowe kierowane sg do ok. 770 gospodarstw domowych, liczba ta
stanowi ok. 17% ogotu mieszkan w Dartowie. Jest to grupa, dla ktorej optacanie
obecnych, stosunkowo niskich kosztow mieszkaniowych, obcigza nadmiernie
budzet domowy.

Najwiekszy udziat gospodarstw domowych otrzymujgcych dodatki mieszkaniowe jest
wsréd lokatorow mieszkan gminnych (30% og6tu lokatoréw). Jest to
niebezpiecznie wysoki odsetek i oznacza, ze wzrost czynszéw regulowanych
moze za sobg pociggnac wyrazny wzrost wyptat dodatkbw mieszkaniowych.

Drugim znaczacym ,konsumentem” dodatkéw jest Spotdzielnia Mieszkaniowa
.Baityk” - dodatki otrzymuje 22% uzytkownikdw mieszkahn spétdzielczych przy
stosunkowo niskich ponoszonych kosztach utrzymania mieszkan. Wzrost optat
eksploatacyjnych, uzasadniony potrzebami remontowymi zasobu, moze wiec i tu
natrafi¢ na bariere niewyptacalnosci u 1/5 - 1/4 mieszkancow.

2.Potrzeby mieszkaniowe.

e Wielkosé¢ potrzeb

Obecne potrzeby mieszkaniowe Dartowa, szacowane na podstawie istniejgcych

Memorandum informacyjne 29




Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo

rejestrow: gminnego, spoétdzielczego i Wojskowej Administracji Mieszkan / WAM /
oraz wskaznika wymiany zasobow, wynoszg okoto 600 mieszkan. Zaspokojenie
tych potrzeb wymagatoby zwiekszenia wielkosci zasobu mieszkaniowego o ok.
13%. Niezaleznie od tego, biorgc pod uwage liczbe zawieranych matzenstw
rocznie, dostarczenie mieszkah na potrzeby nowopowstajgcych gospodarstw
domowych wymagatoby rokrocznie podazy 20 - 30 mieszkan.

Obecnie presja potrzeb mieszkaniowych nie powoduje wzrostu budownictwa

mieszkaniowego, a jedynie przyczynia sie do wzrostu niezadowolenia z
istniejgcych warunkow mieszkaniowych. Stanowi to jeden z wazniejszych
czynnikbw podejmowania decyzji 0 opuszczaniu miasta przez miode
gospodarstwa domowe.

Potrzeby adresowane do zasobu Gminy

Szczegllne potrzeby mieszkaniowe adresowane do zasobu Gminy, wynikajg z

pogarszajacych sie warunkow mieszkaniowych lokatoréw (nadmierne zaludnienie
mieszkan, wspoétzamieszkiwania dwoch lub wiecej gospodarstw domowych, zty
stan techniczny mieszkania) oraz zuzycia zasobu (wykwaterowania z budynkow
przeznaczonych do rozbiérki lub remontu kapitalnego).

Dla zaspokojenia potrzeb lokatorow Gmina powinna w krotkim czasie dostarczy¢ ok.
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100 mieszkan na wynajem.

Mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w istniejagcym zasobie

— W Dartowie ok. 50% mieszkan uzytkowanych jest przez gospodarstwa domowe
na prawach wtasnosci lub wlasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego.
Stanowig one obszar potencjalnego oddziatywania rynku. Poprawa warunkow
mieszkaniowych tych gospodarstw domowych moze dokonywac¢ sie w drodze
zamian, sprzedazy / kupna mieszkan w oparciu o warto$¢ uzytkowanych
mieszkan prywatnych lub wiasnosciowych

— Mozliwosci najmu mieszkan Gminy majg formalnie tylko osoby spetniajgce
kryteria pierwszenstwa zawierania uméw najmu na lokale mieszkalne i ujete na
liscie przydziatbw. W praktyce dostep do mieszkan jest tu ograniczony do kilku
zawieranych umow rocznie

— Réwniez w spotdzielni mieszkaniowej podaz mieszkan, dokonujgca sie jedynie
w obrebie istniejgcego zasobu powoduje, ze dostep do mieszkan spotdzielczych
jest praktycznie niewielki zamykajac sie w skali kilku mieszkan rocznie

Praktyczny brak dostepu do mieszkan w istniejgcym zasobie dla gospodarstw
domowych nie dysponujgcych tytutem wtasnosci wskazuje na koniecznos¢ rozwoju
budownictwa mieszkaniowego na warunkach preferencyjnych

3. Warunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
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e Popyt na mieszkania

Wielko$¢ istniejacego zapotrzebowania na mieszkania nie jest roOwnowazna z
popytem efektywnym, tj. zdolnoscig gospodarstw domowych do zaspokojenia
swoich potrzeb na rynku.

W Dartowie ok. 50% mieszkan uzytkowanych jest przez gospodarstwa domowe na
prawach wiasnosci lub wiasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego. Jest to
obszar potencjalnego oddziatywania rynku. Poprawa warunkéw mieszkaniowych
tych gospodarstw domowych moze dokonywaé sie w drodze zamian, sprzedazy /
kupna mieszkan w oparciu o wartos¢ uzytkowanych mieszkan prywatnych lub
wiasnosciowych.

Jednakze potrzeby mieszkaniowe artykutowane sg przede wszystkim przez rodziny
nie posiadajgce tytutu wtasnosci do uzytkowanego lokalu, ktére nie mogg w ogdle
finansowa¢ poprawy swoich warunkdéw mieszkaniowych (ubozsi najemcy
mieszkan) lub moga przeznaczaé¢ na ten cel tylko oszczednosci w ograniczonej
wysokosci.

Przy obecnej stosunkowo niskiej dochodowosci gospodarstw domowych
budownictwo mieszkaniowe realizowane na warunkach rynkowych moze szybko
natrafi¢ na bariere popytu efektywnego.

e Inwestorzy budownictwa mieszkaniowego

Od kilku lat obserwuje sie w Dartowie stagnacje na rynku budowlanym.

Na przestrzeni lat 1994-1997 gtownym inwestorem budownictwa mieszkaniowego
byta Gmina, oddajac do uzytku 38 mieszkan. Inwestycje finansowane przez osoby
prywatne przyniosty fgcznie 8 mieszkan w zabudowie jednorodzinnej. Spotdzielnia
Mieszkaniowa ,Baltyk”, mimo znacznego zapotrzebowania swoich czionkéw na
mieszkania, nie inwestuje w budownictwo mieszkaniowe.

Taka sytuacja pogtebia istniejgcq presje potrzeb mieszkaniowych. Ponadto brak
budownictwa mieszkaniowego zmniejsza szanse na zatrzymanie tendenciji
ujemnego salda migracji. Jednakze z drugiej strony stagnacja budownictwa
mieszkaniowego jest tez odzwierciedleniem problemow rozwoju gospodarczego
Dartowa.

e ZasOb gruntéw budowlanych

Mocng strong i szansg dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Dartowie jest
znaczny zasob gruntow budowlanych znajdujgcych sie w wiekszosci we wiasnosci
Gminy.

Posiadanie takiego zasobu umozliwia Gminie prowadzenie polityki preferujgcej
inwestorow budownictwa mieszkaniowego okreslonego rodzaju i wspieranie
réznego rodzaju inicjatyw budowlanych poprzez oferte korzystnych warunkow
zbywania dziatek.
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PROGRAM ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI

Ocena aktualnej sytuacji zaprezentowana zostanie poprzez pokazanie stabych i
mocnych stron, szans i zagrozeh w odniesieniu do zarzgdzania nieruchomosciami na
obszarze Gminy Miasto Dartowo.

Uwzglednione zostang nastepujgce czynniki wptywajace na obecne i potencjalne
mozliwosci zarzgdzania nieruchomosciami w Dartowie:

l. Uwarunkowania zewnetrzne.

e warunki lokalizacji Miasta dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa
e sytuacja Miasta w strukturze administracyjnej regionu

¢ dominujgce funkcje gospodarcze Miasta na tle gminy, regionu, kraju

e otoczenie prawne gospodarki nieruchomosciami

Il. Uwarunkowania wewnetrzne.
1. Zagospodarowanie obszaru Miasta.

e struktura i stan zagospodarowania
e wykorzystanie sieci przesytowych infrastruktury komunalnej
2. Zasoby gruntowe gminy.

e wielkos¢ zasobu
e gospodarka gruntami

e forma zarzgdzania gruntami

32 Memorandum informacyjne




3.

Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo

Zasob budynkéw komunalnych.

e wielkos¢ i stan techniczny gminnego zasobu budynkow
e gospodarka budynkami
o forma i efektywnos¢ zarzgdzania budynkami
e potencjalne warunki wykorzystania zasobu budynkow
Ekonomiczno - spoteczne uwarunkowania gospodarki nieruchomosciami.

¢ tendencje rozwoju gospodarczego

e sytuacja spoteczno - ekonomiczna ludnosci

Uwarunkowania zewnetrzne.

Warunki lokalizacji Miasta dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa.

Sytuacja przestrzenna Miasta ma decydujgcy wptyw na potencjalne mozliwosci i

kierunki gospodarki nieruchomosciami decydujagc 0 rozwoju gospodarczym i
aktywnosci rynku inwestorskiego.

Mocng strong lokalizacji Dartowa jest jego nadmorskie potozenie, atrakcyjne obecnie

przede wszystkim dla inwestorow bazy turystyczno - wczasowej. Mozna tez
przewidywaé¢ rozwéj osadnictwa ,sezonowego” (domy i rezydencje uzytkowane w
okresie letnim). Wobec planowanej rewitalizacji portu, lokalizacja Miasta moze sta¢
sie rOwniez atrakcyjna dla inwestorow przemystu rybnego, firm transportowo -
spedycyjnych nastawionych na spedycje morska, w tym inwestorow przemystowo -
sktadowego otoczenia portu, a takze przedsiebiorcow turystyki morskie;.

Stabg strong lokalizacji Miasta jest potozenie z dala od gtébwnych traktow

komunikacyjnych regionu, co ogranicza jego udziat w gospodarce regionalnej i
krajowej. Z tego samego powodu ograniczone sg, jakkolwiek nie wykluczone,
potencjalne mozliwosci rozwoju osadnictwa ludnosci dojezdzajacej do pracy do
wiekszych osrodkow, np. Koszalina ( osiedla - ,sypialnie” ).

Sytuacja Miasta w strukturze administracyjnej regionu

Dartowo, do niedawna znajdujace sie w sasiedztwie miasta wojewddzkiego, obecnie

lezy na skraju wojewddztwa Zachodnio - Pomorskiego. W strukturze
administracyjnej regionu nalezy do powiatu stawienskiego. Istnieje obawa, ze
sytuacja Miasta moze ulec pogorszeniu jesli idzie o dostep do funduszy oraz
dotacji z budzetéw regionalnych i panstwowych, wspierajacych rozwoj
gospodarczy regionu.

Dominujace funkcje gospodarcze Miasta na tle gminy, regionu, kraju

Dominujacymi funkcjami gospodarczymi Dartowa sg obecnie turystyka sezonowa i

gospodarka morska, ktéra jednak przezywa obecnie regres. Te same funkcje
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gospodarcze przypisane sg rowniez innym gminom i miejscowosciom
nadmorskim.

Chcac zachowacé i rozwija¢ swoje dotychczasowe, dominujgce funkcje gospodarcze

Dartowo musi konkurowa¢ z gminami wybrzeza i tworzy¢ atrakcyjne warunki dla
inwestoréw i klientéw zainteresowanych udziatem w gospodarce morskiej i
turystyczno - wczasowe.

Po stronie aktywow Dartowa lezy uznana od lat tradycja Miasta, jako atrakcyjnej
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miejscowosci wczasowej, jego wyjatkowe walory turystyczne, a takze planowana
rewitalizacja portu.

Otoczenie prawne gospodarki nieruchomosciami

Miasto, majgc status gminy, ma szerokie mozliwosci wptywania na gospodarke
nieruchomosciami na swoim obszarze: decyduje o stanie uzbrojenia konkretnych
terendbw, ustala warunki zabudowy dziatek w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dysponujgc zasobem gruntéw budowlanych
korzysta z uprawnien wiascicielskich, co do sposobu ich zagospodarowania oraz
warunkow zbywania na rzecz okreslonych podmiotow. Moze nabywac, uzbrajac i
sprzedawac grunty wptywajac na ksztattowanie sie cen nieruchomosci na swoim
obszarze. Decydujac o kierunku i zakresie rozwoju infrastruktury komunalnej w
planach rocznych i perspektywicznych, moze kierowac sie ustalonymi przez Rade
Miejska priorytetami polityki gospodarczej i spotecznej. Rozwijajgc tereny pod
budownictwo mieszkaniowe moze korzysta¢ z preferencyjnych kredytow KFM
udzielanych na pokrycie kosztéw budowy infrastruktury techniczne;j.

Podstawowymi aktami prawnymi regulujgcymi prawa i obowigzki gminy w zakresie
gospodarki nieruchomosciami oraz stanowigcymi narzedzia prawne jakimi moze
sie ona postugiwaé stymulujgc pozgdane zachowania wiascicieli nieruchomosci |
inwestorow dziatajgcych na obszarze gminy sg: ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1991 r., ustawa 0 gospodarce nieruchomosciami z 1997 r.,
ustawa o podatkach i optatach lokalnych z 1991 r., ustawa o finansach publicznych
z 1998 r., ustawa o wtasnosci lokali z 1994 r., ustawa o najmie lokali i dodatkach
mieszkaniowych, ustawa o0 niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw z 1994 r.

Rzad planuje wprowadzenie do roku 2003 nowych i modyfikacje niektorych
istniejacych przepiséw prawnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami i
planowania przestrzennego. W szczegdélnosci w pakiecie propozycji rzgdowych
znajduja sie:

— wprowadzenie katastru i podatku od warto$ci nieruchomosci
— sanacja systemu ksigg wieczystych
— zniesienie hipoteki ustawowe]

— modyfikacja rozwigzan dotyczacych gospodarki przestrzennej, w tym
usprawnienie procesu planowania przestrzennego

— modyfikacja rozwigzan dotyczacych gospodarki gruntami i obnizenie kosztow
obrotu nieruchomosciami
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W przypadku wprowadzenia w zycie tych propozycji rzadowych, gmina uzyska
kolejne  wazne narzedzia dla prowadzenia efektywnej gospodarki
nieruchomosciami w warunkach rynkowych.

Uwarunkowania wewnetrzne.
Zagospodarowanie obszaru Miasta.

Struktura i stan zagospodarowania.

Struktura przestrzennego zagospodarowania Miasta, uzalezniona w duzym stopniu

od warunkéw naturalnych, ma charakter strefowy. Pomiedzy obszarami
zabudowanymi lezg znaczne obszary terendw niezurbanizowanych. Uzytki rolne
zajmujg dominujacg czes¢ obszaru Miasta, przy tym przewazajg grunty orne i
uzytki zielone. Tereny wojskowe, potozone nad morzem, blokujg rozwdj funkcji
rekreacyjnych. Tereny przemystowe i skladowe potozone na zachod od rzeki
Wieprzy wymagajg w czesci dziatan rehabilitacyjnych i ponownego
zagospodarowania.

Gospodarka nieruchomosciami na tak zorganizowanej przestrzeni natrafia na bariery

ekonomiczne i techniczne, co utrudnia réwnomierne zainwestowanie obszaru
Miasta (dostarczenie i utrzymanie nowoczesnej infrastruktury), a co za tym idzie -
utrzymanie wiasciwej cennosci gruntéw. Wady te mogg zosta¢ usuniete przez
stopniowe wypetnianie tkanki miejskiej, poprawe stanu zainwestowania na
terenach przeznaczonych pod urzgadzenia sportowo - rekreacyjne oraz na
obszarach zaniedbanych lub wymagajgcych rehabilitacji, a takze poprzez zmiany
w sposobie wykorzystania uzytkédw rolnych z nastawieniem na produkcje o
wiekszej optacalnosci, przeznaczong na zaspokojenie rosngcego Sezonowo
popytu na rynku wykraczajgcym poza obszar Dartowa (np. rozwoj ogrodnictwa i
sadownictwa ).

Wykorzystanie sieci przesytowych infrastruktury komunalnej

Stabg strong obecnej struktury uzbrojenia obszaru Miasta jest nierébwnomierne

zaopatrzenie w infrastrukture komunalng (wodociag, kanalizacja, c.0. z dala
czynne, gazocigg) poszczegolnych rejonéw. Istniejgce sieci przesytowe sg
nierbwnomiernie  wykorzystane (np. dtugie, ,puste” przebiegi ciggow
wodociggowych i kanalizacyjnych).

Zatozenia dotyczace uzbrojenia obszaru Miasta, przyjete w uchwalonym ,Studium

uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto
Dartfowo”, przewidujg rozwéj infrastruktury technicznej i petniejsze jej
wykorzystanie poprzez wypetnianie tkanki miejskiej zabudowg. Realizacja tych
zatozeh doprowadzi do stopniowego podnoszenia standardu zaniedbanych
obszaréw, poprawy ich wykorzystania oraz wzrostu cennosci gruntow. Przyczyni
sie to w znacznym stopniu do usuniecia istniejgcych uwarunkowan gospodarki
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nieruchomosciami.

Zasoby gruntowe gminy .

e Wielkosé zasobu

Gmina posiada znaczne zasoby gruntdbw o rdéznym przeznaczeniu, jest tez
dominujgcym witascicielem terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Stanowi to
bardzo mocng podstawe dla prowadzenia polityki rozwoju gospodarczego i
spotecznego przez wiladze samorzadowe. Dysponowanie gruntami na prawach
wiascicielskich utatwia Gminie stymulowanie rozwoju inwestycji w pozadanych
kierunkach oraz wptywanie na ceny nieruchomosci na jej obszarze.

e Gospodarka gruntami

Mocnymi stronami prowadzonej przez Gmine gospodarki gruntami sa;

zagospodarowywanie i wykorzystywanie gruntdw zgodnie z biezgcym
zapotrzebowaniem rynkowym: unika sie w ten sposéb nieefektywnych a
kosztownych dziatah zwigzanych z przygotowaniem gruntéw pod zabudowe

zawieranie umow dzierzawnych i zbywanie dziatek w drodze przetargu: gmina
uzyskuje rynkowe ceny za grunty

ufatwienia przy zbywaniu dziatek dla poprawy uzytkowania dziatek przylegtych;
zwieksza to efektywnos¢ wykorzystania terenow

staty rownomierny rozw¢j infrastruktury prowadzacy do stopniowego
wyréwnywania standardéw nieruchomosci na obszarze Miasta

Jednakze z drugiej strony obserwuje sie stabe strony gospodarki gruntami w
Dartowie, ostabiajgce szanse rozwoju inwestycji. Sg to w szczegolnosci:

brak utatwien dla przedsiebiorczosci lokalnej w dostepie do gruntow
brak preferencji dla inwestoréw budownictwa mieszkaniowego

brak ewidencji gruntéw, w tym rowniez ewidencji branzowej

brak monitoringu wskaznikow wykorzystania gruntéw

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego okreslajace sposob
wykorzystania poszczegolnych obszarow i warunki zabudowy, nie sg
sporzadzane z wyprzedzeniem, planowo, i przy uwzglednieniu priorytetow
gospodarczych i spotecznych zagospodarowania Miasta

Wady te wynikajg z braku wieloletniej strategii udostepniania gruntow, ktéra bytaby
powigzana z politykg rozwoju gospodarczego i spotecznego Miasta.

36

Memorandum informacyjne




Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo

Forma zarzadzania gruntami

Obecna, administracyjna forma zarzadzania nieruchomosciami, jakkolwiek dziata

3.

poprawnie z punktu widzenia zakresu odpowiedzialnosci Zarzadu Miasta, realizaciji
zadan gminnych i polityki wyrazonej uchwatami Rady Miejskiej, nie zapewnia
aktywnego dziatania na rynku nieruchomosci. Rozwdj i wzrost efektywnosci
zagospodarowania gruntbw wymaga wyprzedzajgcych dziatan dtugofalowych,
zaciggania kredytow na inwestycje podnoszace standard nieruchomosci,
inwestowania na rynku nieruchomosci i kapitatowym, profesjonalnego marketingu,
poszukiwania inwestorow przedsiewzie¢ pozadanych z punktu widzenia rozwoju
gospodarczego itd. Dziatalnos¢ takg moze prowadzi¢ w imieniu gminy podmiot
dziatajacy na podstawie kodeksu handlowego, zwigzany z gming (lub kilkoma
gminami) odpowiednim statutem i umowa.

Zas6b budynkéw komunalnych.

Stan techniczny i struktura wtasnosci gminnego zasobu budynkéw

Stan techniczny i struktura wiasnosci budynkéw bedacych wiasnoscig lub

wspotwtasnoscig Gminy nalezg do stabych stron gospodarki nieruchomosciami. W
zasobie znajdujgcym sie we witasnosci Gminy przewazajg budynki
zdekapitalizowane i o niskim standardzie technicznym i uzytkowym. Budynki takie
wymagajg znacznych naktadéw na remonty i modernizacje oraz na budowe nowe;j
substancji na potrzeby wymiany budynkow zuzytych. W budynkach stanowigcych
wspotwtasnos¢é Gminy (wspolnoty mieszkaniowe) przewazajg udziaty Gminy.
Jakkolwiek budynki te nalezg do lepszej czesci zasobu (mniejsze zuzycie,
wspotczesne wyposazenie w instalacje i urzgdzenia sanitarne), konieczne sq i tutaj
state naktady na konserwacje i remonty, ktérych koszty, przy obecnej strukturze
wtasnosci, w znacznej czesci lezg po stronie Gminy.

Gospodarka budynkami

Gospodarka budynkami finansowana jest z wplywéw za lokale mieszkalne i

uzytkowe oraz dotacji z budzetu Gminy przeznaczanych na inwestycje remontowe.

Stabg strong jest tutaj bariera niskich czynszéw za mieszkania. Czynsze

ustanawiane przez gmine osiggajg stosunkowo niskie putapy, a mozliwosci ich
podnoszenia ogranicza obecny standard zasobu. Jakkolwiek czynsze pokrywajg
przypisane im ustawowo koszty eksploatacji lokali mieszkalnych, to rownowage te
uzyskuje sie poprzez zanizanie kosztéw ustugi (biezacego utrzymania i
konserwacji) i dopasowanie ich do planowanych wptywow. Sytuacje gospodarki
budynkami pogarsza koniecznos¢ posredniczenia zarzadcy w regulowaniu optat
za energie cieplng pomiedzy dostawcg a uzytkownikami lokali.

Mocng strong jest gospodarka lokalami uzytkowymi, ktoéra przy matej powierzchni

tych lokali, daje stosunkowo dobre efekty finansowe.
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Gospodarka budynkami wzmocniona jest poprzez znaczne zaangazowanie

finansowe Gminy w poprawe stanu technicznego (remonty i modernizacje)
budynkow. Taka polityka Gminy, jesli realizowana planowo i systematycznie,
prowadzi do podniesienia standardu budynkow, co w efekcie sprzyja wzrostowi
cen nieruchomosci nie tylko gminnych ale rowniez prywatnych, zlokalizowanych w
sgsiedztwie.

Forma i efektywnos$é¢ zarzadzania budynkami

Budynki bedace wtasnoscig lub wspotwtasnoscia Gminy, zarzgdzane sg przez

MZBK - jednostke budzetowg Gminy. Zarzad sprawowany jest poprawnie |
efektywnie na tyle, na ile pozwala na to obecna forma prawna, zakres kompetenciji
i struktura organizacyjna przedsiebiorstwa.

Stabg strong przedsiebiorstwa jest zbyt rozbudowana struktura organizacyjna, w

szczegoélnosci utrzymywanie statego personelu dla obstugi konserwatorskiej
budynkow wraz z zapleczem magazynowym.

Forma prawna przedsiebiorstwa i udzielony zarzadowi zakres kompetencji nie
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pozwalajg na formutowanie i realizacje dtugofalowych programoéw remontowych i
modernizacyjnych zasobow, zwiekszanie powierzchni komercyjnych w obrebie
zasobu, korzystanie z preferencyjnego kredytu z KFM udzielanego na realizacje
przedsiewzie¢ budowlanych (remonty, rozwdj zasobu mieszkaniowego),
wystepowanie na rynku nieruchomosci i kapitatowym.

Potencjalne warunki wykorzystania zasobu budynkow

Mocng strong i szansg gospodarki budynkami jest zlokalizowanie istotnej czesci
zasobu w centralnej strefie Miasta, podatnej na tendencje popytowe. Wtasciwe
wykorzystanie frontéw, parteréw i oficyn na cele komercyjne moze przynie$¢
wymierne korzysci w krotkim czasie. Zdecydowana prywatyzacja budynkéw o
atrakcyjnych lokalizacjach (rynek i otoczenie) moze stanowi¢ potencjalne zrédto
zasilenia finansowego gospodarki budynkami jak réwniez przenies¢ czes¢ kosztoéw
remontowych na inwestorow prywatnych (osoby fizyczne lub prawne).

Projektowane modernizacje budynkow, jesli uwzglednig (,przy okazji”) zaktadanie
indywidualnych licznikéw dla odbiorcéw ustug wodociggowych i cieptowniczych,
przyniosg znaczne oszczednosci, ktére bedg moglty by¢ wykorzystane przy
usuwaniu zalegtosci konserwacyjnych i remontowych zasobu.

Rezerwy gospodarki budynkami tkwig ponadto we wiasciwym przeprowadzeniu
transformacji formy organizacyjno - prawnej jednostki zarzadczej wraz z
powierzeniem jej praw witasnosci do zasobu i obowigzkiem dysponowania tym
zasobem zgodnie z politykg gminy. Przyjecie osobowosci prawnej normowanej
kodeksem handlowym otworzy szereg mozliwosci dziatania przedsiebiorstwu,
niedostepnych dla jednostki budzetowej. Natomiast przeniesienie praw wtasnosci
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do zasobu wyzwoli motywacje do podnoszenia jego standardu. Bezpieczenstwo
takiej operacji wymaga zwigzania podmiotu z Gming poprzez statut oraz
szczegotowg umowe.

4. Uwarunkowania ekonomiczno - spoteczne gospodarki nieruchomosciami.

e Tendencje rozwoju gospodarczego

Rozwoj gospodarczy gminy i efektywnos¢ gospodarki nieruchomosciami sg ze sobg
sprzezone. Obecne tendencje regresywne Ww dziedzinie gospodarki i
przedsiebiorczosci w  Darlowie  stanowig stabg  strone  gospodarki
nieruchomosciami tworzac bariere popytowa. Jednoczesnie uaktywnienie
gospodarki  nieruchomosciami moze wptyngé pozytywnie na  rozwoj
przedsiebiorczosci tworzac wiasciwe warunki podazy i odpowiednie zachety dla
inwestowania na terenie Miasta. Niezbedne jest do tego utworzenie bazy
instytucjonalnej oraz uruchomienie narzedzi prawnych i finansowych jako
stymulatoréw pozadanej aktywnosci inwestorskie;.

e Sytuacja spoteczno - ekonomiczna ludnosci

Kolejng barierg gospodarki nieruchomosciami jest stabngcy potencjat ludnosci
Dartowa. Dotyczy to zar6wno zmniejszania sie potencjatu ekonomicznego,
wptywajgcego na zahamowanie lokalnego popytu, jak | ostabiania sie struktury
spotecznej pod wzgledem wielkosci grup aktywnych gospodarczo i kulturowo.

W tej sytuacji gospodarka nieruchomosciami wykorzystana by¢é musi, poza
stymulacjg rozwoju gospodarczego, na wspieranie dostepnego budownictwa
mieszkaniowego oraz polityki spotecznej Gminy, w tym rozwoju oswiaty i kultury w
powigzaniu z pozgdanym kierunkiem rozwoju przedsiebiorczosci.
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PROGRAM ROZWOJU TERENOW ZIELENI | PRZYRODY
CHRONIONEJ

MOCNE STRONY :

1.

40

Potozenie geograficzne — warunki klimatyczne

Dartowo ze wzgledu na nadmorskie potozenie ma szczegdlnie korzystne warunki
dla rozwoju réznych form turystyki i zwigzanych z turystykg terendw zieleni. Z kolei
warunki klimatyczne wykorzystywane w balneoterapii sprawiajg, ze pozadane jest
istnienie terendéw lesnych w bezposrednim sgsiedztwie morza. tagodny klimat
nadmorski sprawia, ze istniejg na Pomorzu specyficzne warunki dla wzrostu roslin,
szczegolnie dobre dla roslin wrazliwych nie wystepujacych w warunkach
klimatycznych Polski Centralnej. tagodny klimat jest przyczyng duzej
réznorodnosci gatunkow wystepujacych w stanie naturalnym, jak réwniez daje
mozliwos¢é wprowadzania wielu nowych efektownych gatunkéw wzbogacajgcych
miejskie tereny zieleni (bez obawy, ze wymarzng).

Réznorodnos¢ krajobrazowa - zréznicowane pokrycie terenu

Wystepowanie na terenie miasta réznych form krajobrazu (tereny otwarte — fgki,
pola, lasy, rzeka, nadmorskie plaze, zurbanizowany obszar miejski)

Obszary wystepowania rzadkich i chronionych gatunkoéw zwierzat.

Ze wzgledu na czyste srodowisko i odnawianie sie tgk na bytych terenach rolnych
w obszarze Dartowa wystepujg rzadkie gatunki fauny, gtéwnie wodno-btotnej i
takowo-zaroslowej. Ponadto zarejestrowano wystepowanie miejsc legowych
ptakéw, w tym réwniez gatunkéw chronionych. W zwigzku z tym nalezy zwrdcic
uwage na potrzebe ochrony obszaréw wstepowania cennych gatunkéw fauny.

Z kolei wystepowanie w wodach Wieprzy i Grabowej cennych gatunkéw ryb —

tosos i tro¢, stwarza mozliwos¢ rozwoju rybotéwstwa srodladowego i organizacii
terendw zieleni zwigzanych z tg forma rekreaciji.
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. Obszary roslinnosci naturalnej, starorzeczy, zadrzewieh nadwodnych, korytarzy
ekologicznych

Na obszarze miasta i gminy oraz najblizszych okolic zachowaly sie tereny o
wysokiej wartosci ekologicznej. Duze obszary tak spetniajg wielorakie, pozytywne
funkcje. Stanowig o czystosci atmosfery, sg waznym elementem krajobrazu,
stanowig siedlisko dla wielu gatunkéw zwierzat.

Na terenach tgk zachowaty sie starorzecza — mogace stuzy¢ celom dydaktycznym
(pozostatos¢ po zachodzacych w przesztosci procesach geologicznych) jak i
gospodarczym (zarybienie).

Zadrzewienia nadwodne stanowig wyrézniajacy sie element krajobrazu. W
monotonnym krajobrazie tak sg elementem wyr6zniajacym potozenie rzeki,
ponadto w naturalny sposéb umacniajg brzegi rzeki, stanowig bezpieczne
schronienie dla zwierzat a nade wszystko decydujg o malowniczosci samej rzeki.

Zaobserwowane w terenie ciggi zaro$li mogace stanowi¢ korytarze ekologiczne
majg duzy wptyw na swobode przemieszczania sie dzikich zwierzat.

Stosunkowo wysokie wskazniki normatywow przestrzennych typow terenow
zieleni wystepujgcych w miescie

stosunkowo duzo powierzchni terenow zieleni w przeliczeniu na jednego
mieszkanca, stwarza optymalne warunki dla korzystania mieszkancow z zasobu
terenow zieleni

Dziafania proekologiczne.

Urzad Miasta podejmuje szereg dziatan zwigzanych z poprawg jakosci
Srodowiska naturalnego. Gtéwnym zadaniem w tej dziedzinie jest budowa
oczyszczalni $ciekéw, ktéra w petni zaspokoi potrzeby miasta. Bedaca w fazie
budowy oczyszczalnia bedzie miata znaczacy wplyw na przywrocenie czystosci
wod Wieprzy

Zmiana systemu grzewczego z opalania weglowego na gazowe i olejowe ma
pozytywne znaczenie dla czystosci atmosfery - wyeliminowane zostanie lokalne
zapylenie miatem weglowym i emisja tlenku siarki

Podejmowane akcje selektywnej zbiorki odpadow (szkto, plastyk, papier, metal)
majg gtdbwnie znaczenie psychologiczne — oswajajg mieszkancow z bardzo
istotnym problemem jakim jest recykling materiatdw, ktére nie ulegajg
biodegradacji. Nalezy tu dodac, ze problem wtérnego pozyskiwania materiatow i
Swiadomosci spotecznej w tym w temacie jest problemem dotyczacym catego
kraju. Tym bardziej cieszy fakt podejmowania dziatan w tym kierunku na terenie
Miasta i Gminy Dartowo

. Niski stopien industrializacji — mato zanieczyszczeh przemystowych .
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Na terenie miasta i bezposrednim sasiedztwie nie ma osrodkéw przemystowych
ucigzliwych dla srodowiska. Istniejgce zaktady przemystowe w miescie i na
terenie portu powodujg jedynie zanieczyszczenie o zasiegu miejscowym, ktore nie
jest ucigzliwe dla mieszkancow i przebywajacych w Dartowie turystow.

SLABE STRONY :

1.
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Brak pewnych typow terendéw zieleni

Pomimo, ze w Dartowie jest stosunkowo duzo terendw zieleni, daje sie zauwazyc¢
brak zorganizowanych miejsc o specjalnym przeznaczeniu. Szczegolnie istotne
jest to w przypadku placéw zabaw dla dzieci oraz skwerow o typowo
wypoczynkowym charakterze

Brak zorganizowanego bulwaru - zdecydowanie obniza walory turystyczne miasta

Brak zorganizowanych sciezek rowerowych- kolizja ruchu kotowego i pieszego, te
same trasy stuzg jako chodniki dla pieszych i drogi dla rowerzystow

Ubogi program obiektow zieleni miejskiej , brak wyraznych funkcji.

Istniejgce tereny zieleni wymagajg modernizacji ze wzgledu na braki w
podstawowym wyposazeniu tych obiektow. Zdewastowane nawierzchnie
wymagajg wymiany na nowe, nie powodujgce zagrozenia dla ruchu pieszego

Uzupetnienia wymaga wyposazenie terendéw zieleni w podstawowe elementy
infrastruktury — fawki, oswietlenie, kosze, itp. Wyposazenie terendw zielonych
IT.ZI w wyzej wymienione elementy przyczyni sie do poprawy dostepnosci,
bezpieczenstwa, frekwencji na skwerach i w parkach Dartowa

Wprowadzenie drobnych form architektonicznych przyczyni sie znacznie do
wzrostu atrakcyjnosci istniejgcych T.Z

Nadanie poszczegdlnym terenom scisle okreslonych funkcji, przez wprowadzenie
konkretnego programu bedzie elementem decydujgcym o dostepnosci i
atrakcyjnosci tych terenéw

Brak spéjnosci uktadu kompozycyjnego i funkcjonalnego.

Pomimo, ze w Dartowie jest stosunkowo duzo terenéw zieleni, to rozproszenie ich
decyduje o utrudnionym dostepie do tych terenéw. Obiekty o niewielkigj
powierzchni, a takie znajdujg sie w obszarze miasta, zeby mogty prawidtowo
funkcjonowa¢ muszg stanowi¢ element wiekszej catosci. Powigzanie skweréw
ciggiem spacerowym znacznie poprawi ich dostepnos¢ dla celéw rekreacji i
wypoczynku biernego.

Niewykorzystanie brzegéw (sasiedztwa) ciekéw wodnych na potrzeby rekreac;i.
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Dartowo jako miasto o charakterze turystycznym powinno dazy¢ do udostepnienia
terendw wzdtuz rzeki dla celéw rekreacji. Obecnie brak zorganizowanego ciggu
spacerowego brzegiem rzeki. Istniejacy bulwar na wysokosci parku przy ul.
Jozefa Conrada jest zdecydowanie za waski, nie posiada nalezytego
wyposazenia i nie ma powigzania z pozostatymi terenami przywodnymi. Jedynie
ciagg spacerowy biegnacy z centrum miasta do portu, o szerokosci 10-15m.,
urzadzony z przylegtymi terenami przystosowanymi do obstugi ruchu
turystycznego bedzie spetniat funkcje bulwaru.

Zdegradowane runo i podszycie w obiektach lesnych

W wyniku nieprawidtowo przeprowadzanych zabiegéw pielegnacyjnych (koszenie,
grabienie $cidtki) nastgpito wyniszczenie runa lesnego. Obecnie obiekty - gtdwnie
lasy komunalne sg mocno zachwaszczone i pozbawione prawidiowego runa,
charakterystycznego dla danego siedliska. Wartosciowe gatunki zostaty wyparte
przez rosliny ruderalne. Nalezy dazy¢ do przywrécenia wartosciowych gatunkéw
w runie lesnym, co zdecydowanie wptynie na ubogacenie siedliska i podniesie
wartos¢ estetyczng danego lasu.

Brak krzewow i mtodych podrostow jest przyczyng zachwiania rownowagi w
funkcjonowaniu lasow. Lasy, szczegdlnie w bezposrednim sgsiedztwie morza nie
wyhamowujg nalezycie sity wiatru. Ponadto brak miodych nasadzen jest
przyczyng starzenia sie laséw (doroste osobniki zamierajg i nie sg zastepowana
przez nowe, zdrowe egzemplarze).

Brak zakrzewien, stosunkowo mato nowych nasadzen.

W czasie wizji lokalnej zaobserwowano niewiele nowych nasadzen. Szczegdlnie
daje sie zauwazyC brak pietrowosci w obiektach zieleni, co jest wynikiem braku
stosowania krzewdw w terenach zieleni. Krzewy jako materiat bardzo plastyczny
sq szczegOlnie przydatne do modelowania wnetrz parkowych, podkreslania
atrakcyjnych miejsc, maskowania nieciekawych widokéw. Ze wzgledu na szybki
wzrost w krotkim czasie mozna uzyskac pozadany efekt.

SZANSE

1. Wprowadzenie monitoringu.

Daje mozliwos¢ szybkiego reagowania na zmiany w sSrodowisku. Nalezy
wprowadzi¢ system monitorowania negatywnych, jak i pozytywnych zmian w
srodowisku. Zbieranie danych o najblizszym otoczeniu zaprocentuje w przysztosci
mozliwoscig racjonalnego korzystania z dobrodziejstw natury i przyczyni sie do
zachowania rownowagi w relacji cztowiek- srodowisko.

Dziatalnos$¢ organizacji proekologicznych, spotecznych — edukacja ekologiczna.
Problem swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa dotyczy catego kraju, jednak

edukacja w tym zakresie zalezy w duzej mierze od dziatalnosci lokalnych
organizaciji ekologicznych, akcji podejmowanych przez Wtadze Gminy i Miasta.
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Nalezy z uporem i konsekwencjg przeprowadza¢ réznego typu akcje na rzecz
ochrony $rodowiska, dla dobra obecnych i przysztych pokolen. Wszyscy musimy
zda¢ sobie sprawe z nieodwracalnosci pewnych proceséw i w pore im
przeciwdziatac.

Regionalna wspotpraca w zakresie tworzenia systemu terendw zieleni.

Dartowo w powigzaniu z innymi miastami regionu ma znacznie wiekszg szanse na
wzrost gospodarczy i wptywy pochodzgce z turystyki. Utworzenie systemu
terenow zieleni np: Sciezek rowerowych, tras wedrowek pieszych , opracowanie
Sciezek dydaktycznych i szlakéw wodnych przyczyni sie do wzrostu atrakcyjnosci
turystycznej miasta a co za tym idzie do rozwoju terenow zieleni przystosowanych

do obstugi ruchu turystycznego

4.

Wykorzystanie waloréw historycznych (zabytkowych) dla odtworzenia i utworzenia
nowych terenow zieleni.

Istniejgcy zamek Ksigzat Pomorskich wymaga odpowiedniego zaprojektowania
otoczenia w celu wyeksponowania ciekawej architektury.

Istniejgca w szczatkowej formie fosa wymaga odtworzenia w granicach takich, na

jakie pozwalajg obecne warunki zabudowy. Zieleh istniejgca w Dartowie pochodzi
z réznych okreséw naszej przesziosci. Znajdujg sie tu rowniez drzewa
pochodzace z okresu rozbiorow, stanowigce obecnie cenne zadrzewienia
alejowe wzdtuz drég dojazdowych od Dartowa i Dartowka, ktore nalezatoby
zachowac i w miare potrzeby uzupetnia¢ nowymi nasadzeniami.

Wystepowanie terendw przydatnych do rekreacji (dominacja funkcji turystycznej
miasta).

Istniejgce tereny zieleni stwarzajg mozliwo$¢ rozwoju réznych form wypoczynku.
Przy odpowiednim zagospodarowaniu i modernizacji istniejgcych terenéw nalezy
spodziewac¢ sie doskonatego zaplecza dla obstugi turystow.

Ochrona istniejgcych terendw — konserwacja.

Istniejgca roslinnos¢ dla prawidtowego wzrostu i zachowania w dobrej kondycji
zdrowotnej wymaga regularnych zabiegdéw pielegnacyjnych. Przez prowadzenie
odpowiedniej gospodarki w drzewostanie mozliwe jest zachowanie przez jak
najdtuzszy czas istniejacych uktadow alejowych i szpalerow w niezmienionym
stanie.

Wprowadzenie nowych form ochrony srodowiska przyrodniczego.

Ustanowienie pomnikow przyrody — objecie ochrong prawng egzemplarzy drzew o
szczegOlnie wysokiej wartosci (cenny, stary okaz) oraz objecie ochrong catych
uktadow o szczegolnie wartosciowym sktadzie gatunkowym i odpowiednim wieku.
Stworzenie stref ochronnych krajobrazu naturalnego — objecie ochrong miejsc
legowych ptakdéw, starorzeczy.

ZAGROZENIA
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1. Starzejacy sie drzewostan.

e Cenny stary drzewostan moze stanowi¢ zagrozenie z powodu kruchosci i
tamliwosci nadpréchniatych  konarow. Moze to by¢ przyczyng Kkolizji i
niebezpiecznych wypadkéw z uzytkownikami drog i pieszymi, jak réwniez moze
stanowi¢ zagrozenie dla okolicznej zabudowy.

e Zagrozeniem innego typu jest wypadanie drzew z uktadéw alejowych i powolna
degradacja uktadu jako catosci.

2. Utrudniony dostep do rzeki.

e Wigczanie brzegu rzeki w teren prywatnych posesiji i istnienie terenéw prywatnych
w bezposrednim sagsiedztwie rzeki moze kolidowa¢ z projektem utworzenia
bulwaru nad Wieprza. Konflikty z mieszkancami mogg znacznie odsuwaé¢ w
czasie przystgpienie do realizacji bulwaru.

3. Miejsca i czynniki konfliktowe.

e Istniejgce konflikty miedzy mieszkarncami a Wiadzami Miasta, dotyczace sposobu
zagospodarowania terenéw, wymagajg rozwigzania na korzy$¢ rozwoju zieleni w
oparciu o aktualne przepisy prawne

e Istnieje mozliwos¢ wystepowania konfliktu na terenach o niewyjasnionym prawie
wiasnosci.

4. Zanieczyszczenie wod Wieprzy.

e Niekontrolowany zrzut $ciekbw z okolicznych osiedli i gospodarstw
indywidualnych - po oddaniu do uzytku oczyszczalni $ciekow problem nie
powinien mie¢ miejsca

e Konieczno$¢ poprawy warunkoéw sanitarnych rzeki, przez odpowiednie
gospodarowanie w zakresie odprowadzania sciekéw ze studzienek opadowych

5. Wzrastajgce natezenie ruchu kotowego.

e Wzmozony ruch kotowy moze mie¢ niekorzystny wptyw na funkcjonowanie
terendw zieleni zwtaszcza potozonych w sgsiedztwie gtownych szlakéw
komunikacyjnych. Szczegdlnie narazone na zanieczyszczenia beda lasy
komunalne , bedace jednoczesnie waznymi terenami spacerowymi.

6. Ograniczony czas eksploatacji wysypiska smieci.
e Miasto musi w najblizszej przysztosci liczy¢ sie z koniecznoscig budowy nowego
wysypiska $mieci. Biorgc pod uwage prognozy wzmozonego ruchu turystycznego

na obecnym etapie powinny sie rozpoczg¢ prace studialne zwigzane z jego
powstaniem.

7. Priorytety inwestycyjne gminy.
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7.1. Marina jachtowa.

Powstanie mariny jachtowej ma priorytetowe znaczenie dla rozwoju turystyki i
gospodarki miasta. Jest to przedsiewziecie umozliwiajgce zmiane dotychczasowego
charakteru ruchu turystycznego oraz wzrost rangi miasta.

Obecnie na srodkowym wybrzezu funkcjonuje jedyna marina jachtowa w tebie o
pojemnosci ok. 150 jachtow. Jej lokalizacja powoduje, ze naturalne jest stworzenie
kolejnego obiektu oddalonego o jeden dzien zeglugi jachtem . W takich standardach
geograficznych miesci sie wtasnie Dartowo.

Kolejnym atutem jest zasob terenow portu Dartowo. W zasadzie jest jedynym w tej
czesci wybrzeza portem posiadajagcym mozliwosci terenowe do budowy takiego
przedsiewziecia jak marina jachtowa. Sasiednie miasta nadbaityckie tj. Kotobrzeg i
Ustka posiadajg porty i ich okolice o intensywnej zabudowie, ktdéra uniemozliwia
powstanie przedsiewziecia wymagajgcego duzej przestrzeni i tatwego dostepu od
strony morza.

Marina jachtowa jest przedsiewzieciem komercyjnym, jej operatorem powinien by¢
podmiot posiadajacy doswiadczenie w turystyce morskiej . Inwestycja finansowana
powinna byc¢ ze zrodet zewnetrznych przy partycypacji srodkow lokalnych.

Naturalng lokalizacjg mariny wydaje sie teren po zachodniej czesci Dartbwka w
rejonie taczacym rzeke Grabowa z kanatem portowym. Zalety tej lokalizaciji to:

- charakter gruntdw sprzyjajacy realizacji mariny

- mozliwos¢ dowolnego ksztattowania przedsiewziecia ha do$¢ duzym obszarze
- dobra dostepnosé¢ od strony morza

- mozliwos¢ potgczenia z linig kolejowg

- dobra dostepnos¢ komunikacji drogowe.

- mozliwos¢ wykorzystania bazy remontowej i zaplecza technicznego
Przedsiebiorstwa ,KUTER”.

Wykonalnos¢ przedsiewziecia o bardzo wysokim prawdopodobienstwie realizacji .
Przy wiasciwie sporzadzonym projekcie i zatozeniach ekonomicznych , marina
powinna cechowaé¢ sie niskim stopniem ryzyka finansowego. Istnieje duze
zainteresowanie zagranicznych operatoréw budowa i eksploatacjg mariny ze wzgledu
na jej doskonatg lokalizacje i niewielkg odlegto§¢ od marin niemieckich i
skandynawskich. Prace przygotowawcze winnym sie rozpocza¢ juz w roku 2000,
uruchomienie przedsiewziecia mozliwie jest ok. 2006 roku.

Przedsiewziecia studialne przygotowujgce budowe mariny jachtowej:

e uszczegotowienie koncepcji budowy mariny w ramach uruchomionego projektu
Phare; wykonanie badan przedinwestycyjnych - wybor lokalizacji, szacunek
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naktadow. Termin realizacji ( do konca 2000 roku ) i srodki finansowe - zgodnie z
harmonogramem projektu Phare ,SUPPORT-NET"

e projektowanie budowy przy zaangazowaniu $rodkow pomocowych UE. Po
ukonczeniu projektu Phare dot. badan przedinwestycyjnych nalezy podjgc
dziatania zmierzajgce do uruchomienia kolejnego projektu umozliwiajgcego
uzyskanie srodkow pomocowych na projektowanie i realizacje budowy mariny

7.2. Uniwersalne nabrzeze przefadunkowe.

Inwestycjg bedzie budowa ok. 100 mb uniwersalnego nabrzeza przetadunkowego.
Proponowana lokalizacja na przedtuzeniu nab. Szczecinskiego wzglednie - jesli nie
dojdzie do przeniesienia uzytkowania wieczystego terendw Panstwowe Zaktady
Zbozowe PZZ Stoistaw - na potudniowym odcinku nabrzeza Refulacyjnego
(poczynajac od granicy z terenami PZZ Stoistaw).Szacunkowy koszt budowy
nabrzeza ciezkiego o gtebokosci 4(5) m. ok. 3,5 - 4 min zi.

Zrodtami finansowanie realizacji moga byé alternatywnie:
B Urzad Morski w Stupsku ze srodkéw budzetowych

B Gmina Dartowo.

Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy (Zarzadu Portu
Komunalnego) preferuje sie rozwigzania polegajgce na wprowadzeniu budowy
nabrzeza do planu inwestycyjnego Urzedu Morskiego w Stupsku i dopiero potem
przejecie tego nabrzeza wraz z zapleczem lgdowym przez Gmine. W wypadku
przejecia przez gmine od Urzedu Morskiego nabrzeza Szczecinskiego i Gdynskiego,
a od PZZ Stoistaw zaplecza lgdowego tych nabrzezy Zarzad Portu Komunalnego
uzyska tgcznie 345 mb nabrzezy uniwersalnych z rozlegtym zapleczem. Wéwczas
nie bedzie wymagana szybka budowa 100 mb nowego nabrzeza.

Wykonalnos¢ przedsiewziecia mozliwa jedynie w krotkim okresie czasu przy
partycypacji finansowej Urzedu Morskiego. W sytuacji braku zaangazowania srodkow
budzetowych realizacja zadania bedzie mozliwa ze srodkéw wtasnych Gminy dopiero
w horyzoncie czasowym roku 2010 / Komunalny Zarzad Portu /.

Wraz z budowg nabrzeza niezbedne jest wykonanie infrastruktury
towarzyszacej tj. modernizacje drég dojazdowych do portu (szczegélnie do
zachodniej czesci), remont linii kolejowej port w Darlowie - Stawno oraz
komplementarne dziatania uwzgledniajgce powstania mariny jachtowej.

7.3. Infrastruktura techniczna turystyki.

Powstanie infrastruktury technicznej umozliwi wtasciwe dziatania rynku turystycznego
Dartowa. Stan podstawowych urzadzeh stuzgcych turystyce jest obecnie
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niezadowalajgcy i powoduje on obnizenie standardu miasta jako os$rodka
wczasowego.

Do priorytetowych zadan inwestycyjnych naleza:

zaplecze sanitarne wzdtuz ul. Stowianskiej, Helskiej, Alei Parkowej Morskiej
umozliwiajgce utrzymanie lasu komunalnego i parku w odpowiedniej czystosci

- mechaniczny system ochrony , odnowy i utrzymania plaz jako jeden z
podstawowych elementow utrzymania kagpielisk w okresie letnim

- system informacji wizualnej dla turystéw / ustugi, dostep do telefonu, parkingu,
punktow sanitarnych, pomocy medycznej, gastronomii, miejsc noclegowych /

- parkingi w okresie sezonu w szczegoélnosci w rejonie Dartéwka

- pola biwakowe i campingowe o zréznicowanym standardzie i ofercie cenowej.
Uruchomienie pola do uprawiania carawaningu w obrebie Dartéwka

- szlak rowerowy wzdtuz wybrzeza Battyku i wpisanie go w koncepcje szlaku Berlin
- Krolewiec

- urzadzenia utatwiajgce dostepnosci plazy dla oséb niepetnosprawnych starszych i

specjalne zejscia na plaze potgczone z Alejg Parkowa i ul .Stowianskg
Przedsiewziecia z zakresu technicznego zaplecza turystyki o wysokim stopniu
wykonalnosci i w wiekszosci o charakterze niekomercyjnym. Realizatorem
przedsiewzie¢ powinny by¢é wiladze miejskie przy zaangazowaniu srodkow
budzetowych gminy, lokalni operatorzy turystyczni oraz fundusze zaangazowane w
realizacje inwestycji infrastrukturalnych np. Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Oséb
Niepetnosprawnych.

7.4. Inkubator Przedsiebiorczosci wraz z centrum doradztwa i szkolen.

Inwestycja ma na celu stworzenie warunkow utatwionego startu w biznesie dla oséb
bezrobotnych rozpoczynajagcych dziatalnos¢ gospodarczg i mtodych firm oraz
stworzenie osrodka koordynujgcego i promujacego dziatania w zakresie lokalnej
przedsiebiorczosci w Dartowie.

Inwestycja nie posiada charakteru komercyjnego, jego istota polega na przyjeciu firm
pod ,jeden dach” i obnizaniu kosztow dziatalnosci . Pierwszym elementem sg stawki
czynsz6w i naktady poczatkowe przedsiebiorcow na uruchomienie dziatalnosci.
Wchodzac do Inkubatora przedsiebiorcy nie muszg dokonywa¢ remontéw
pomieszczen, przytaczy mediow, telefonu, alarmu. Otrzymujg dozér swoich
pomieszczen, ustugi sekretarskie, ksiegowe, prawne po cenach niekomercyjnych.

Dziatania niezbedne do powstania Inkubatora Przedsiebiorczosci:
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e wybor i przygotowanie od strony prawnej obiektu do ulokowania w nim Inkubatora
Przedsiebiorczosci / pow. budynku co najmniej 3.000 m kw. oraz teren pod
parking /

e powotanie podmiotu prowadzacego Inkubator

e przeprowadzenie prac remontowych w obiektach Inkubatora

Wykonalnos¢ przedsiewziecia o bardzo wysokim prawdopodobienstwie realizacji pod
warunkiem uzyskania $rodkéw zewnetrznych / pomocowych krajowych lub
zagranicznych/ umozliwiajgcych wykonanie prac adaptacyjno — remontowych.
Operatorem Inkubatora powinna by¢ jednostka pozarzgdowa posiadajgca
niezalezno$¢ w zarzadzaniu Inkubatorem oraz mozliwo$¢é samofinansowania.

7.5. Inwestycje z zakresu infrastruktury komunikacyjnej.

Budowa drogi dojazdowej do mariny.

W sytuacji powstania mariny jachtowej istotnym elementem bedzie budowa potaczen
komunikacyjnych umozliwiajgcych wtasciwg dostepnosc od strony lgdu. Podstawowe
znaczenie bedzie miata droga taczaca istniejgcy system komunikacyjny Dartowa z
powstatg maring jachtowa.

Zakres niezbednych inwestycji powinien znalez¢ sie juz w projektach studialnych
inwestycji i ich finansowanie powinno by¢ wigczone w koszt realizacji mariny
jachtowej. Wykonalnos¢ przedsiewziecia o0 stopniu porownywalnym z realizacjg
mariny jachtowej.

Modernizacja krytycznych skrzyzowan w miescie

Najbardziej obcigzone ruchem skrzyzowania powinny ulega¢ sukcesywnej

modernizacji i dostosowaniu ich do wielkosci ruchu i wymagan bezpieczenstwa

ruchu. Do najpilniejszych zadah nalezy (w kolejnosci potrzeb) przebudowa

skrzyzowan:

- ul. Wojska Polskiego — Marii Curie Sktodowskiej — Stefana Zeromskiego; zaleca
sie przebudowe tego skrzyzowania na rondo jako rozwigzanie uniwersalne dla
warunkéw ruchu w sezonie i po sezonie

- ul.Marii Curie Sktodowskiej — o.Damiana Tynieckiego — Okrezna — Powstancow
Warszawskich; zaleca sie przebudowe tego skrzyzowania na rondo w przypadku
utrzymania wlotu ul. Cmentarnej lub na skrzyzowanie skanalizowane z
priorytetem na kierunku ulic Marii Curie Sktodowskiej i nowej ulicy Okreznej

- ul. Marii Curie Skiodowskiej — Podzamcze - Fryderyka Chopina; obecnie
skrzyzowanie ma stabe warunki widocznosci, a na drodze gtébwnej pojazdy
poruszajg sie z duzg predkoscia; zaleca sie przebudowe skrzyzowania na rondo
(podniesie to bezpieczenstwo pieszych przekraczajgcych ul. Marii Curie
Sktodowskiej) lub zastosowanie wysp dla pieszych w srodku jezdni i sygnalizacji
wzbudzanej przez pieszych (o ile konieczno$¢ taka wynika¢c bedzie ze
szczego6towych analiz)
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Etapowa budowa obwodnicowego ciagu ulicznego po poétnocnej stronie
srodmiescia

Eliminacja z centrum miasta ruchu samochodowego, zmierzajgcego do Dartéwka
Wschodniego mozliwa jest jedynie poprzez stworzenie nowego ciggu ulicznego,
obchodzacego srodmiescie po potnocnej stronie; racjonalne podejscie do tworzenia
takiego potaczenia wskazuje na budowe nowej ulicy Okreznej do ul. Sportowej. W
odrdznieniu od propozycji budowy dalej na potnoc wysunietych obwodnic, powigzanie
takie ma mozliwos¢ etapowania i podnosi atrakcyjnosc¢ terenu potozonego blisko
centrum, a w dalszej przysztosci daje mozliwos¢ bezposredniego powigzania z
nowym mostem na Wieprzy.

Etapowa budowa obwodnicowego ciggu ulicznego po potudniowo-zachodniej
stronie srddmiescia

Celem budowy jest przeprowadzenie ruchu zewnetrznego do Dartbwka Zachodniego
w sezonie letnim oraz ruchu ciezarowego (zwtaszcza z materialami niebezpiecznymi)
do terenéw portowych. Zaleca sie, aby w okresie najblizszych lat potaczenie takie
utworzy¢ poprzez budowe jezdni przystosowanej do ruchu samochodéw ciezarowych
od ulicy Mickiewicza do ul. Portowe; .

Budowa parkingéw strategicznych

Ograniczona chtonno$¢ parkingowa obszarow srodmiescia, a w okresie letnim takze
Dartdbwka Zachodniego i Dartébwka Wschodniego oraz potrzeba wprowadzania
sezonowych ograniczen dla ruchu samochodowego w tych obszarach wymaga
organizacji parkingbw strategicznych w strefach dogodnego dojscia pieszego do
miejsc atrakcji. Parkingi takie o wielkosci zaleznej od potencjalnego popytu powinny
by¢ zlokalizowane przy dojezdzie do Dartébwka Zachodniego (ul. Lotnikéw Morskich) i
Dartbwka Wschodniego oraz wokét srédmiescia ( przy ul.o.Damiana Tynieckiego,
ul.1-go Maja, ul.Morskiej i istniejgcy parking przy ul.Fryderyka Chopina ).

Budowa mostu przez rzeke Wieprze

Budowa mostu jest zadaniem o znaczeniu strategicznym z uwagi na swag role w
domknieciu ukfadu obwodnicowego ulic wokét srodmiescia, ale takze jako obiekt
podnoszacy bezpieczenstwo funkcjonowania miasta w sytuacji awarii lub
koniecznos$ci przeprowadzenia remontu mostu w ciggu ulicy Marii Curie
Sktodowskiej.

Inwestycje z zakresu podniesienia atrakcyjnosci turystycznej.
Stworzenie sieci tras rowerowych

Skala miasta oraz niewielkie zr6znicowanie terenu stwarzajg dogodne warunki
uzytkowania roweru w codziennych podrézach do miejsc pracy i nauki, jak i w celach
turystyczno —rekreacyjnych. Jedynie po ulicach o niewielkim natezeniu i predkosci
ruchu samochoddw (ponizej 50 km/h), ruch rowerowy moze sie odbywacé po
jezdniach wspadlnie z ruchem samochodowym w sposob wzglednie bezpieczny. W
zwigzku z tym, na terenie miasta nalezy wyznaczy¢ i oznakowac trasy rowerowe:
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- trasa gtéwne wewnetrzna: ulicami Stefana Zeromskiego, Zwyciestwa, Wiadystawa
IV, most, ul.J6zefa Konrada, Morska, Podzamcze, ul.Marii Curie Sktodowskiej

- trasa gtdbwne wylotowe: ul.o.Damiana Tynieckiego, ul. Lesna, ul. Wojska
Polskiego, ul. Adama Mickiewicza

- trasy zbiorcze: ul. Okrezna, ul.Fryderyka Chopina

Trasy te moga tworzy¢ wydzielone z jezdni drogi dla rowerdéw, pasy dla roweréw przy
jezdni oraz ulice lokalne. W ciggu tras lokalnych mogq znalez¢ sie takze drogi polne
Dopiero stworzenie zalgzku takiej sieci upowaznia do rozpoczecia promocji roweru
jako srodka transportu w miescie

Tworzenie bulwaréw spacerowych

Atrakcyjne i bezpieczne bulwary spacerowe sg szczeg6lnym elementem sieci ciggéw
pieszych. Oprécz srédmiejskiej strefy ruchu pieszego i ciggdéw pieszych tgczacych
srodmiescie z osiedlami mieszkaniowymi, sie¢ takg powinny tworzyc:

- nadrzeczny bulwar spacerowy w pasie pomiedzy ul. Morskg a Wieprza,
- nadmorski bulwar spacerowy.

7.6. Inwestycje z zakresu terendw zielonych.

Las Komunalny ul. Morska, ul. J6zefa Conrada — pow. 4 ha

Przebudowa struktury samego lasu przez wzbogacenie podszytu ,dostosowanie lasu
do potrzeb ruchu turystycznego . W miejscach proponowanych polan i wnetrz
parkowych przeznaczonych do swobodnej penetracji konieczne bedzie
wprowadzenie nawierzchni trawiastej - gatunkoéw odpornych na deptanie, natomiast
w pozostatej czesci terenu nalezy prowadzi¢ gospodarke polegajgcg na regularnym
odchwaszczaniu i zachowaniu cennych, istniejgcych gatunkéw runa.

Poniewaz wzdtuz parku przebiega droga fgczgca Dartowo z Dartéwkiem Wschodnim,
w sezonie intensywnie uzytkowana, nalezy wnetrze parku uchroni¢ przed
niekorzystnym wptywem spalin przez wprowadzenie zywoptotu z ligustra na catej
dtugosci drogi.

Waznym elementem jest rOwniez poprawienie stanu technicznego istniejgcych alejek
spacerowych przez wprowadzenie nawierzchni utwardzonej np. ziemno — zwirowej —
tatwej w utrzymaniu i konserwacji a zarazem funkcjonalnej — nie zatrzymuje wody .
Konieczne jest rowniez uzupetnienie oswietlenia — wzdtuz drogi oraz wzdtuz bulwaru.

Las komunalny ul. Zwyciestwa

Inwestycja polegajgca na przeprowadzeniu pielegnacji drzewostanu (usuniecie
egzemplarzy chorych, zagrazajacych, przerzedzenie drzewostanu i wprowadzenie
gatunkdéw nowych, wzbogacajgcych podszyt i runo). Wykonanie utwardzonej sciezki
spacerowej (nawierzchnia ziemna utwardzona lub zwirowa).

Las komunalny ul. Parkowa
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Wykonanie przecinki drzewostanu — usunieciu drzew chorych, zagrazajacych, drzew
rosngcych w zbyt duzym zageszczeniu, wprowadzenie nowych gatunkoéw
uzupetniajgcych modernizacja istniejgcych ciggow pieszych - w miare potrzeb
wymiana nawierzchni na bezpieczng — z kostki betonowej.

Las komunalny ul. Stowianska

Wprowadzenie nasadzen uzupetniajgcych, zmiana nawierzchni na ziemno-zwirowg

— w istniejgcych ciggach komunikacji pieszej , przeprowadzenie nowych,
utwardzonych alejek na dtugosci catego obiektu w nawigzaniu do istniejacego uktadu.
Budowa ogrodzonego placu zabaw — pow. 150-200m? z urzadzeniami

sprawnosciowymi o zr6znicowanym stopniu trudnosci — dostosowanymi do potrzeb
réznych grup wiekowych (réwnowaznie, bujaki, przeplotnie, karuzele, zestawy
sprawnosciowe).W sektorze, w ktorym przewazajg brzozy nalezy wprowadzi¢
nawierzchnie piaskowo-zwirowa.

Ciag komunikacji pieszej : stacja PKS — ul. Bogustawa X — ul. Powstancéw
Warszawskich — Brama kamienna.

e Wymienionymi wyzej ulicami przebiega gtdbwna o$ miasta, wzdtuz ktérej
zlokalizowane sg najciekawsze zabytki miasta. Nalezy dazy¢ aby wyzej
wymieniony cigg uzyskat reprezentacyjny charakter.

Bulwar nad Wieprza

e W wielu wczesniejszych opracowaniach pojawia sie rowniez problem przebudowy
uktadu urbanistycznego miasta we fragmencie od mostu kamiennego na Wieprzy
do ktadki pieszej na Wieprzy ul. Flisacka.

Odcinek ten proponuje sie wigczy¢ w ciag bulwaru (taczna dtugos¢ 1,5 km). Na
proponowanym odcinku nalezy wprowadzi¢: utwardzong nawierzchnie (kostka
betonowa), miejsca wypoczynku, oswietlenie, pomosty widokowe, roslinnosc
towarzyszaca.

7.7. Centrum sportowo-rozrywkowe.

W programie osrodka o pow. 2,5 ha przewiduje sie: zatozenie kortow tenisowych,
boisk do gier zespotowych, zespotu basendéw na otwartej przestrzeni (w miare
pozyskiwania s$rodkow finansowych - basenu krytego), sitowni, obiektow
towarzyszacych - punkty gastronomiczne, sanitariaty, punkt opieki medycznej,
wypozyczalni sprzetu sportowego.

W sytuacji zainteresowania inwestorow zewnetrznych rowniez centrum rozrywki
funkcjonujacych takze w godzinach nocnych. Ze wzgledu na mozliwg ucigzliwosc dla
turystéw nie korzystajacych z ustug centrum w godzinach nocnych proponuje sie
lokalizacje w rejonie tzw. patelni, po stronie wschodniej miasta.

Ze wzgledu na duzg atrakcyjno$¢ proponowanej lokalizacji obiekty powinny stuzyé
turystyce i rozrywce przez caly rok oraz przez niemal catg dobe. Stad w
proponowanym rozwigzaniu przedsiewziecia sportowo rekreacyjne korty, baseny,
sitownie dziatajgce gtownie w ciggu dnia oraz kompleks ustug rozrywkowych
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dziatajagcy w godzinach wieczornych i nocnych z mozliwoscig funkcjonowania
dyskotek, restauracji, wystepéw zespotow muzycznych itp.

Duza powierzchnia terendw przy intensywnej zabudowie umozliwi stworzenie
matoucigzliwego dla pozostatej czesci miasta , drugiego centrum pozbawionego co
prawda funkcji administracyjnych ale zapewniajgcego szereg ustug rozrywkowych.

Inwestycjami niezbednymi do utworzenia centrum sportowo-rozrywkowego jest
rowniez powstanie infrastruktury komunikacyjnej i komunalnej dla wiasciwego
dziatania przedsiewziecia.

Wykonalnos¢ przedsiewziecia mozliwa jest jedynie przy zaangazowaniu
zewnetrznych  srodkow. Inwestorem  powinien by¢é pdzniejszy  operator
przedsiewziecia , mozliwa jest takze partycypacja srodkéw lokalnych. Termin
powstania centrum rok 2014.

7.8. Ekologiczna baza przetworstwa i dystrybucji produktow rybofdwstwa .

Przedsiewziecie mozliwe do uruchomienia w wariancie potozenia mniejszego nacisku
na funkcje uzdrowiskowe miasta, a przesuniecia dynamiki rozwoju na matg i Srednig
przedsiebiorczosé.

W sktad zadan realizacyjnych wchodzi¢ moze wykorzystanie obecnej bazy
Przedsiebiorstwa ,KUTER”. Celem inwestycji bytoby pozyskiwanie ryb morskich,
sortowanie potowow na okreslone asortymenty gatunkowe i wielkosciowe,
dystrybucja produktow, okresowe przechowywanie nadwyzek, przerdb ryby
wycofanej, transport ryb i przetworow, obstuga podmiotow pozyskujacych ryby.
Mozliwe jest funkcjonowanie przedsiewziecia w potgczeniu z regionalnym systemem
przetworstwa i dystrybucji ryby jako jednego z jego elementow.

Warunkiem zaistnienia przedsiewziecia, w wyzej opisanej strukturze, jest mozliwie
jedynie przy spetnieniu warunku odpowiedniego zabezpieczenia inwestycji przed
nieporzadanymi , negatywnymi skutkami oddziatywania na srodowisko naturalne.

Przedsiewziecie nie powinno mie¢ jednak charakteru priorytetowego , poniewaz w
strategii miasta gtdwny nacisk potozony zostat na funkcje turystyczne miasta i portu
dopiero w drugiej kolejnosci na funkcje bazy potowu i przetworstwa ryb. Istotne jest
jednak , aby Dartowo nie zatracito catkowicie charakteru miasta rybackiego, stad tez
propozycja funkcjonowania tej gatezi, ale w bardzo ekoprzyjaznej postaci.

Stopien  wykonalnoéci inwestycji zalezny od zaangazowania podmiotow
gospodarczych prowadzacych dziatalnos¢ w obszarze potowdw i przetworstwa ryb.

7.9. Zakfady o charakterze produkcyjnym majace przyjazny charakter dla srodowiska.

Majac na uwadze w przysziosci charakter uzdrowiskowy miasta, dziataniem
pozadanym jest pozyskanie inwestoréw, tworzacych miejsca pracy w branzach
majacych charakter przyjazny dla srodowiska.
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Wysoki stopien bezrobocia i niskie kwalifikacje ludnosci powodujg , ze Dartowo
praktycznie powinno wchtongé kazdg inwestycje z branzy produkcyjnej i ustugowej
ktora jest obojetna dla srodowiska naturalnego, tworzy miejsca pracy i nie stanowi
zagrozenia dla istniejgcego sektora matej i Sredniej przedsiebiorczosci.

Witasnie ze wzgledu na matg i srednig przedsiebiorczos¢ szczegolna uwage nalezy
zwroci¢ na sektor handlu . Niepozgdane jest wejscie duzych marketdow na teren
Dartowa ze wzgledu na stabos¢ lokalnego drobnego handlu. Lokalizacja megasamow
i centrum handlowego nie przyniesie w Dartowie duzej ilosci miejsc pracy, natomiast
zniszczy¢ moze istniejgca sie¢ drobnego handlu.

Powstanie nowej infrastruktury handlowe] jest pozgdane jedynie w sytuacjach
nowych inwestycji turystycznych np. centrum sportowo-rekreacyjnego lub w
przypadku uruchomienia mariny jachtowej.

Drugim wyznacznikiem rozwoju jest preferowanie branz zwigzanych z tradycjg
miasta, a wiec produkcji i ustug zwigzanych z obstugg rybotdwstwa, turystyki,
eksploatacjg portu oraz wytworczoscig majacg mozliwosci rozwoju w skali lokalnej tj.
produkcji mebli, przemystu obuwniczego.
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PROGRAM OPERACYJNY ROZWOJU TURYSTYKI W DARLOWIE

Zalozeniem programu operacyjnego jest osiggniecie dtugofalowych celéw
w sektorach ustug turystycznych zgodnie z priorytetowymi kierunkami dziatan.

Wykorzystanie zalet lokalizacji — korzystnego usytuowania miasta , na ktére
sktadaja sie : nadmorskie potozenie, przyjazne warunki klimatyczne,
sasiedztwo komplekséw przyrodniczych i turystycznych, tradycje historyczne.

Celem dziatah jest stworzenie z Dartowa miejsca na catoroczny wypoczynek dla
turystéw wszystkich kategorii. W dtugim okresie czasu nadanie miastu charakteru
uzdrowiskowego.

W pierwszej kolejnosci nalezy realizowaé przedsiewziecia zwigzane z tworzeniem
promocji turystycznej miasta oraz infrastruktury technicznej turystyki.

Za tymi dziataniami powinny po6j$¢ przedsiewziecia majgce na celu podniesienie
poziomu ustug i ich dostepnosci tj. systemu szkolen dla obstugi turystow Dartowa
oraz rozszerzenie wspotpracy zagranicznej.

Ostatnim etapem jest utworzenie z Dartowa miasta o charakterze uzdrowiskowym
jako przedsiewziecia wienczgcego wczesniej podejmowane dziatania.

Dzialania w ramach programu operacyjnego turystyki :

1. Zachecenie turystow do wizyty w Dartowie poprzez stworzenie oferty
turystycznej dla poszczegdlnych segmentdéw rynku turystycznego.

Konieczne jest opracowanie oferty turystycznej w segmentach poszczegoélnych grup
klientow. Dartowo nie oferuje selektywnej oferty turystycznej. Do stworzenia
wiasciwej promocji miasta dla poszczegolnych grup odbiorcow ,niezbedna jest
dywersyfikacja oferty i ukierunkowanie jej do konkretnych klientow — rynkéw
turystycznych.

Dla celéw strategicznych ksztaltowania oferty ,nalezy dokonaé segmentacji rynku
turystow przybywajacych do Dartowa i przedstawi¢ konkretne rozwigzania .

Program operacyjny rozwoju turystyki 1
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Celem projektu jest dotarcie z ofertg ustug turystycznych do konkretnych
odbiorcéw i przedstawienie mozliwosci realizacji zainteresowan, hobby lub
ulubionego sposobu wypoczynku witasnie w Dartowie.

Niezbedne jest stworzenie oferty turystycznej dla nastepujgcych segmentow rynku:

rynek dtugich pobytow

rynek krétkich pobytow

rynek wedrowny

rynek wycieczkowy

rynek wyjazdow stuzbowych , konferencji

Oferty specjalne :

rynek wedkarski

rynek zeglarski

rynek rowerowy

rynek kulinarny

rynek dla oséb niepetnosprawnych

Horyzont czasowy: 2000 r.
Warunki finansowania: budzet gminy, lokalne organizacje turystyczne.

Jednostka odpowiedzialna: podmioty zaangazowane w realizacje programu rozwoju
turystyki, organizacje pozarzadowe, Urzad Miejski w Dartowie - rola inspirujgca
I nadzoru nad prowadzonymi przedsiewzieciami.

2. Tworzenie infrastruktury technicznej turystyki.

Warunkiem wiasciwego dziatania rynku turystycznego Dartowa jest stworzenie
nowoczesnej infrastruktury do jego rozwoju. Dziatania dotyczg wyposazenia miasta
w podstawowe instrumenty techniczne sprzyjajgce pobytowi i korzystaniu z waloréw
turystycznych miasta.

Celem programu jest stworzenie technicznego zaplecza do rozwoju
podstawowych funkcji turystycznych miasta. Program nie jest rozwigzaniem
alternatywnym lecz koniecznym do funkcjonowania nowoczesnej turystyki
w stopniu podstawowym.

2 Program operacyjny rozwoju turystyki
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Zadania:

e stworzenie zaplecza sanitarnego wzdtuz ul.Stowianskiej, Helskiej, Alei Parkowej
Morskiej, umozliwiajacego utrzymanie lasu komunalnego i parku w odpowiedniej
czystosci

e opracowanie systemu ochrony , odnowy i utrzymania plaz jako jednego
z podstawowych elementéw atrakcji turystycznej. Wprowadzenie intensywnego
czyszczenia plazy w okresie letnim

e stworzenie Dartowa ,miastem czytelnym” — sezonowy punkt informaciji
turystycznej /mozliwo$¢ obstugi w jezyku niemieckim lub angielskim/ oraz system
informacji wizualnej dla turystéw /ustugi, dostep do telefonu, parkingu, punktéw
sanitarnych, pomocy medycznej, gastronomii, miejsc noclegowych/

e uruchomienie parkingdéw w okresie sezonu w szczegoélnosci w rejonie Dartbwka

e stworzenie sezonowych pdl biwakowych i campingbw o zréznicowanym
standardzie i ofercie cenowej. Uruchomienie pola do uprawiania carawaningu
w obrebie Dartéwka

e uruchomienie przy wspétpracy z gminami Dartowo, Mielno, Postomino szlaku
rowerowego wzdtuz wybrzeza Battyku i wpisanie go w koncepcje szlaku Berlin —
Krolewiec

e stworzenie dostepnosci plazy dla oséb niepetnosprawnych i starszych /specjalne
zejscia na plaze potgczone z Alejg Parkowa i ul.Stowianskg

e organizacja transportu wewnetrznego dla o0sOb niepetnosprawnych, w tym
statkow spacerowych do obstugi os6b niepetnosprawnych

e we wspétpracy z gminami sasiednimi, uruchomienie szlaku kajakowego rzeki
Wieprzy i Grabowej. Budowa stanicy kajakowej /np. na wyspie rzeki Wieprzy/

wraz z bazg techniczng do uprawiania kajakarstwa turystycznego. Wykorzystanie
brzegow rzek jako miejsca na tworzenie bulwaréw spacerowych

Zrodta finansowania: budzet gminy , Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob
Niepetnosprawnych, Fundusz Ochrony Srodowiska, fundusze pomocowe.
Termin realizacji: 2005r.

Jednostka odpowiedzialna: inicjator przedsiewzie¢ zwigzanych z tworzeniem
infrastruktury technicznej turystyki - Urzad Miejski w Dartowie.

Program operacyjny rozwoju turystyki 3
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3. Opracowanie oferty uzdrowiskowej w oparciu o sprawdzone wzory.

Szansg wydtuzenia sezonu w Dartowie jest pozyskanie klientow wypoczywajgcych
poza sezonem letnim. Jednym z mozliwych rozwigzan jest stworzenie w Dartowie
przedsiewzie¢ umozliwiajgcych nadanie miastu cech osrodka uzdrowiskowego.

Celem programu jest zaoferowanie przez Dartowo kuracjuszom zdrowego
srodowiska i szerokiej gamy ustug uzdrowiskowych. Pozwoli to na
funkcjonowanie turystyki w okresie catego roku.

Zadania:

e popularyzacja walorow klimatycznych Dartowa - potozenie w ofertach
turystycznych szczegdlnego nacisku na korzysci pltynace z wykorzystania
tutejszego mikroklimatu

e tworzenie klimatu architektonicznego uzdrowiska /tereny zielone/ - wdrozenie
programOw operacyjnych w zakresie rozwoju terendéw zielonych pozwoli na

uzyskanie wizerunku osrodka uzdrowiskowego

e przystosowanie kwater do obstugi ludzi starszych i niepetnosprawnych,
umozliwiajgcych dostepnosc¢ dla oséb poruszajgcych sie na wbzkach inwalidzkich

e organizacja imprez pozasezonowych dla ludzi starszych

e wykorzystanie zasobéw wod podziemnych do stworzenia gamy ustug
balneologicznych

Zrodia finansowania: budzet gminy , Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob
Niepetnosprawnych, Fundusz Ochrony Srodowiska, fundusze pomocowe.

Termin realizacji: 2015r.
Jednostka odpowiedzialna: podmioty zaangazowane w realizacje programu rozwoju

turystyki, organizacje pozarzadowe, Urzad Miejski w Dartowie - rola inspirujgca
I nadzoru nad prowadzonymi przedsiewzieciami.

4. System szkolen dla wtascicieli pensjonatéw i organizatorow wypoczynku.

Barierg w rozwoju turystyki jest niedostatek wyszkolonej kadry mogacej swiadczyé
nowoczesne ustugi turystyczne , majgcej doswiadczenie w zarzgdzaniu obiektami
turystycznymi.
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Celem programu jest stworzenie lokalnego systemu edukacji turystycznej
umozliwiajacej w przysztosci profesjonalng obstuge gosci Dartowa.

Harmonogram dziatan:

e uruchomienie klasy o profilu ,zarzadzanie w turystyce” na poziomie szkoty
Sredniej

e kursy dla wtascicieli pensjonatéw i podmiotéw Swiadczacych ustugi turystyczne
w zakresie obstugi rynku turystycznego

e spotkania informacyjne i konferencje dla liderow lokalnej turystyki z udziatem
przedstawicieli biur turystycznych z kraju i zagranicy

e kursy jezykowe dla 0séb uczestniczacych w obstudze turystéw zagranicznych

e seminaria dla mieszkancow Dartowa upowszechniajgce ,dobre wzory” w sektorze
ustug turystycznych

Zrédta finansowania: budzet gminy , Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osdb
Niepetnosprawnych, Fundusz Ochrony Srodowiska, fundusze pomocowe.

Termin realizacji: 2002r.

Jednostka odpowiedzialna: Powiatowy Urzad Pracy w Sfawnie, jednostki

szkoleniowe z terenu Dartowa, organizacje turystyczne, organizacje pozarzgadowe
dziatajgce w obszarze turystyki.

5. Program wspotpracy zagraniczne;j.

W zakresie obstugi rynku turystow zagranicznych Dartowo nie wykorzystuje swoich
potencjalnych mozliwosci.

Celem programu jest zniesienie barier uniemozliwiajacych zwiekszenie udziatu
gosci zagranicznych w korzystaniu z ustug turystycznych Dartowa.

Program operacyjny rozwoju turystyki 5
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Zadania:

e poprawa stanu bezpieczehnstwa publicznego na terenie Dartowa. Dziatania
w szczegolnosci dotyczy¢ powinny stworzenia ptaszczyzny wspoétpracy pomiedzy
policja, strazg miejskg a wtascicielami obiektow turystycznych

e wprowadzenie systemu monitoringu w miejscach szczegdlnie niebezpiecznych
dla turystéw krajowych i zagranicznych

e dystrybucja oferty turystycznej Darfowa za granicq

e otwarcie catorocznego przejscia granicznego w porcie Dartowo /niezaleznie od
powstania mariny dla jachtow/

e udostepnienie lotniska w jednostce wojskowej do obstugi matego ruchu

turystycznego

e uruchomienie sezonowego potaczenia z Bornholmem wraz z programem
turystycznym — wykorzystanie wspotpracy z gming Nexo do promocji Dartowa na
rynkach krajéw Unii Europejskiej

Zrédta finansowania: budzet gminy , $rodki pomocowe, $rodki prywatne.

Termin realizacji: 2005r.

Jednostka odpowiedzialna: podmioty zaangazowane w realizacje programu rozwoju

turystyki, organizacje pozarzadowe, Urzad Miasta Dartowo - rola inspirujgca
I nadzoru nad prowadzonymi przedsiewzieciami.

6 Program operacyjny rozwoju turystyki




Europejska Strategia Rozwoju Gminy — Miasto Darfowo.

PROGRAM OPERACYJNY ROZWOJU PORTU W DARLOWIE

Program operacyjny rozwoju portu w Dartowie obejmuje trzy grupy dziatan
realizacyjnych:

1. Dziatania warunkujgce osiggniecie zatozonych cel6w strategicznych rozwoju portu,
do ktérych zaliczono:

e przeprowadzenie komunalizacji portu morskiego

e uruchomienie catorocznego morskiego przejscia granicznego

2. Dziatania, ktorych warunkiem realizacji jest uprzednie przeprowadzenie
komunalizacji portu, do ktorych zaliczono:

e doprowadzenie do rozpoczecia budowy mariny

e prowadzenie dziatan marketingowych i promocyjnych w zakresie aktywizacji
gospodarczej portu

3. Dziatania, ktérych realizacje ujmuje sie wariantowo, zarébwno co do podmiotu ich
realizacji (wykonawcy) jak i czasu ich realizacji, do ktorych zaliczono:

budowe nowego  100-metrowego odcinka  uniwersalnego  nabrzeza
przetadunkowego

[EEN

. Przeprowadzenie komunalizacji portu morskiego.

Podstawowym warunkiem wdrozenia programu operacyjnego rozwoju portu
jest przeprowadzenie komunalizacji portu. Po jej przeprowadzeniu nalezy
skoncentrowac sie na osiggnieciu strategicznych celéw posrednich rozwoju portu
jakimi sa: /1/ rozwijanie funkcji turystyczno-pasazerskiej; /2/ stopniowa odbudowa
przetadunkow towaréw w porcie - drobnicy i pasz oraz fadunkéw masowych
(materiatéw budowlanych, wegla) i innych; /3/ utrzymanie obecnego poziomu obstugi
rybotéwstwa battyckiego.

Port morski powinien by¢ jednym z podstawowych ogniw aktywizacji gospodarczej
miasta i gminy. Gmina moze uzyska¢ decydujacy wptyw na wspéitzalezne z
potrzebami miasta ksztaltowanie struktury gospodarczej i przestrzennej portu tylko
poprzez jego skomunalizowanie, zgodnie z ustawg portowa.

Realizacja - przeprowadzenie wedtug procedury przedstawionej nizej w okresie do
konca | kwartatu 2000 r.

Harmonogram dziatan:

Program operacyjny rozwoju portu 1
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e powotanie przez Zarzad (Rade) Miasta petnomocnika ds zwigzanych z
organizacjg podmiotu zarzgdzajgcego portem komunalnym w celu przygotowania
wnioskbw do wojewody zachodniopomorskiego o skomunalizowanie
wchodzacych w rachube gruntéw portowych (w tym przede wszystkim bedacych
we wiadaniu Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) z ustawy o portach i
przystaniach morskich oraz do Dyrektora Urzedu Morskiego w Stupsku o
przekazanie gruntow, ktére nie sg mu niezbedne do wykonywania zadan.
Komunalizacji w | etapie dziatan powinny takze podlegac tereny zajmowane przez
Panstwowe Zaktady Zbozowe /PZZ/ Stoistaw (bez terendw, na ktorych
posadowione sg obiekty budynkowe i kubaturowe); w szczegdlnosci chodzi o caty
pas terenu potozony wzdtuz nabrzezy Gdynskiego i Szczecinskiego

e oOpracowanie we wspotpracy z wladzami miasta projektu aktu zatozycielskiego
(umowy) spotki z 0.0. Morski Port Komunalny Dartowo
e opracowanie projektu uchwaty Rady Miejskiej o powotanie w/w spofki

e przygotowanie propozycji personalnych obsady zarzadu portu (poczatkowo
2 max 3 osoby), ktérych zadaniem bedzie w | etapie funkcjonowania portu
komunalnego gospodarka gruntami i obiektami portu, pobieranie optat portowych,
prowadzenie zwigzanych z tym rozliczen (ewidencja przychodéw), nadzo6r
techniczny obiektow, ich ocena i przygotowanie propozycji wykorzystania

e zatwierdzenie wnioskéw petnomocnika i podjecie wspomnianych wyzej uchwat
przez Zarzad i Rade Miasta

e wskazanie i przygotowanie siedziby zarzadu portu
e powotanie zarzadu i rady nadzorczej spotki
e rejestracja spotki

e przeglad przez nowy zarzad obowigzujacych w momencie jego powofania umow
0 dzierzawe gruntow i obiektow portowych

e zatwierdzenie i ogtoszenie taryfy portowej - najlepiej wzorowanej na taryfie
Urzedu Morskiego w Stupsku

e nawigzanie wspotpracy z uzytkownikami portu oraz administracjg morska
e opracowanie i przyjecie programu biezgcych dziatan zarzadu portu (np. na 1 rok)

e rozpoczecie prac nad strategig rozwoju portu przy uwzglednieniu harmonizacji
Z rozwojem miasta

Powotanie portu komunalnego oznacza - zgodnie z ustawg portowg -
uzyskanie prawa pierwokupu terenow przy sprzedazy lub przeniesieniu uzytkowania
wieczystego, a takze prawo pierwszenstwa przy oddaniu w uzytkowanie wieczyste
(art.4 ust.l ustawy portowej). Jest to szczegOlnie istotne w odniesieniu do
uwtaszczonych terendéw Przedsiebiorstwa Potowéw i Ustug Rybackich "Kuter"
i Panstwowych Zaktadéw Zbozowych /PZZ/ Stoistaw.

2 Program operacyjny rozwoju portu
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Niezaleznie od przedstawionych dziatan, Zarzad Miasta powinien szybko
przystgpi¢ do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
portu. Koszt realizacji planu szacuje sie na okoto 100 tys. zt. czas realizacji 6
miesiecy od daty podpisania umowy z wytonionym w konkursie wykonawca. Efektem
moze by¢ m.in. zablokowanie wyprzedazy terendéw portowych, poprzez wskazanie
w planie sposobu wykorzystania wszystkich terendw znajdujgcych sie w granicach
portu.

W/w dziatania bedg m.in. mialy wptyw na racjonalne dokonczenie procesu
restrukturyzacji branzy przetworstwa rybnego, zapewniajace utrzymanie tej funkcji na
obszarze portu co najmniej w dotychczasowych rozmiarach.

2. Uruchomienie catorocznego morskiego przejscia granicznego

Drugim dziataniem realizacyjnym w ramach programu operacyjnego rozwoju
portu jest uruchomienie catorocznego morskiego przejscia granicznego jako warunku
rozwijania wszystkich form dziatalnosci gospodarczej portu, szczegdlnie aktywizaciji
obstugi ruchu pasazersko-turystycznego. Koszt realizacji przejscia granicznego
szacuje sie na 120 tys. zt. Okres realizacji - do potowy 2000 roku.

3. Doprowadzenie do rozpoczecia budowy mariny.

Dziatania realizacyjne obejmuja:

e uszczegotowienie koncepcji budowy mariny w ramach uruchomionego projektu
Phare; wykonanie badan przedinwestycyjnych - wybdr lokalizacji, szacunek
naktadow. Termin realizacji (do konca 2000 roku) i srodki finansowe - zgodnie
z harmonogramem projektu Phare ,SUPPORT-NET"

e projektowanie i realizacje budowy przy zaangazowaniu $rodkdéw pomocowych
Unii Europejskiej. Po ukohczeniu projektu Phare dotyczacych badan
przedinwestycyjnych nalezy podja¢ dziatania zmierzajgce do uruchomienia
kolejnego projektu umozliwiajgcego uzyskanie s$rodkow pomocowych  na
projektowanie i realizacje budowy mariny.

Program operacyjny rozwoju portu 3
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4. Rozwiniecie dziatan marketingowych i promocyjnych w zakresie aktywizacji
rozwoju portu

Prowadzenie promocji portu przez Zarzad Portu lub przedstawicieli miasta
zajmujacych sie marketingiem i promocja - jako dziatania ciggte.

5. Budowa okoto 100 mb uniwersalnego nabrzeza przetadunkowego.

Wybor lokalizacji - w przedtuzeniu nab. Szczecinskiego wzglednie - jesli nie dojdzie
do przeniesienia uzytkowania wieczystego terendbw PZZ Stoistaw - na potudniowym
odcinku nabrzeza Refulacyjnego (poczynajgc od granicy z terenami PZZ Stoistaw)

— koszt budowy nabrzeza ciezkiego o gtebokosci 4(5) m. ok. 3,5 - 4 min zt.
— finansowanie realizacji alternatywnie:
e przez Urzad Morski w Stupsku ze srodkéw budzetowych

e przez gmine

Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe gminy (Zarzadu Portu
Komunalnego) preferuje sie rozwigzania polegajgce na wprowadzeniu budowy
nabrzeza do planu inwestycyjnego Urzedu Morskiego w Stupsku i dopiero potem
przejecie tego nabrzeza wraz z zapleczem lgdowym przez gmine. Postulowany
termin realizacji w 2000 lub 2001 roku.

W wypadku przejecia przez gmine od Urzedu Morskiego nabrzeza Szczecinskiego
i Gdynskiego, a od PZZ Stoistaw zaplecza lgdowego tych nabrzezy, Zarzad Portu
Komunalnego uzyska tacznie 345 mb nabrzezy uniwersalnych z rozlegtym
zapleczem. Woéwczas nie bedzie wymagana szybka budowa 100 mb nowego
nabrzeza.

Przedstawione dziatania realizacyjne w ramach programu operacyjnego
rozwoju portu w Dartowie muszg by¢ powigzane z okreslonymi dziataniami w ramach
programu rozwoju infrastruktury transportowej oraz programu rozwoju turystyki.
Chodzi o modernizacje drég dojazdowych do portu (szczegdblnie do zachodnigj
czesci), remont linii kolejowej port w Dartowie - Stawno oraz komplementarne
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dziatania realizacyjne w programie rozwoju turystyki wzgledem przewidywanej
budowy mariny.

Program operacyjny rozwoju portu 5
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PROGRAM OPERACYJNY ROZWOJU WYTWORCZOSCI
| PRZEDSIEBIORCZOSCI W DARLOWIE

Cel gtéwny

Rozwd@j sektora matych i srednich przedsiebiorstw tworzacych nowe miejsca
pracy oraz zapewniajacych staly wzrost standardu zycia mieszkancéw gminy.
Dynamika dziatan samorzadu i mieszkancOw powinna doprowadzié do
postrzegania miasta jako miejsca aktywnego gospodarczo o0 wysokim
potencjale lokalnej przedsiebiorczosci.

Zatozeniem przy tworzeniu programu operacyjnego rozwoju drobnej
przedsiebiorczosci i wytworczosci jest uruchomienie instrumentow, ktére
generowatyby tworzenie nowych podmiotéw gospodarczych i miejsc pracy w oparciu
o lokalny potencjat gospodarczy. Zbyt optymistyczne wydaje sie zatozenie, ze na
darfowskim rynku pojawi sie inwestor, ktéry rozwigze lokalne problemy
przedsiebiorczosci.

Dziatania majgce umozliwi¢ podniesienie poziomu ekonomicznego sektora matych
I Srednich przedsiebiorstw, muszg wywodzi¢ sie z potencjatu mieszkahcow Miasta
przy wsparciu wtadz samorzgdowych.

Celem programu operacyjnego jest przede wszystkim dostarczenie lokalnej
spotecznosci narzedzi umozliwiajgcych rozwoj wytwdrczosci i drobnej
przedsiebiorczosci oraz utworzenie statej, opartej na jasnych zasadach formy
wspotpracy pomiedzy przedsiebiorcami i sektorem samorzadowym w celu
zachety do skutecznej , wzajemnej wspotpracy.

Zatozenia strategiczne rozwoju sektora drobnej przedsiebiorczosci i wytwdérczosci
zawierajg dziatania realizacyjne, ktorych celem jest stworzenie instrumentéw
umozliwiajgcych rozwoj sektora lokalnych matych i srednich przedsiebiorstw tj:

e instrumentow finansowych wspomagajacych zasilanie finansowe  firm
powstajgcych oraz tworzacych nowe miejsca pracy / lokalny Fundusz Poreczen
Kredytowych/

e instrumentow umozliwiajgcych konsolidacje dziatan samorzadu gospodarczego,
terytorialnego i przedsiebiorcow niezrzeszonych w celu ozywienia lokalnego
rynku gospodarczego Dartowa / Inkubator Przedsiebiorczosci z centrum
wspierania matej przedsiebiorczosci /

Program operacyjny rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci. 1
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e stworzenie lokalnej polityki wspierania sektora dartowskich matych i Srednich
przedsiebiorstw

Tworzenie instrumentéw wspierania dzialan matej i Sredniej przedsiebiorczosci
powinno by¢ wspomagane przez samorzad lokalny . Natomiast bezposrednia
realizacja zadan i pdézniejsze prowadzenie uruchomionych instrumentéw powinno
by¢ powierzone niezaleznemu podmiotowi. Podmiot ten stworzony przez samorzad,
organizacje pozarzadowe musi zapewni¢ autonomie dziatan , ale jednoczesnie
umozliwi¢ kontrole nad wykonywaniem przedsiewzie¢ merytorycznych.

Wykonanie ponizszych dziatan najlepsze efekty przyniesie w przypadku realizacji
wszystkich przedsiewzie¢, mozliwa jest rowniez wariantowe podjecie niektérych
Z nich.

Przewidziane dziatania:

1. Utworzenie lokalnego Funduszu Poreczen Kredytowych .

Celem jest umozliwienie szerszego dostepu do bankowych i pozabankowych
zrodet finansowania lokalnej drobnej przedsiebiorczosci, poprzez
uruchomienie instrumentu umozliwiajagcego tworzenie instytucjonalnych
zabezpieczen pozyczek i kredytow.

Fundusz Poreczen Kredytowych jest instrumentem umozliwiajgcym dostep matych
i Srednich przedsiebiorstw, a takze oséb bezrobotnych uruchamiajacych dziatalnosé
gospodarczg do $rodkéw finansowych Funduszu Pracy, bankéw komercyjnych,
funduszy celowych.

Istota Funduszu polega na ustanowieniu instytucjonalnego podmiotu ,ktéry umozliwia
podjecie s$rodkdéw finansowych poprzez udzielanie gwarancji /poreczenia/ dla
kredytodawcy, na srodki podejmowane przez wilascicieli matych i $rednich
przedsiebiorstw lub osoby rozpoczynajace dziatalnosé gospodarcza.

Szczegolnego znaczenia Fundusz nabiera w sytuacji, gdy trudno jest pozyskaé
odpowiednig ilos¢ poreczycieli /osoby fizyczne/ o zarobkach odpowiadajgcych
wymaganiom kredytodawcy. Fundusz zabezpiecza pozyczki w okoto 60% zacigganej
pozyczki / kredytu / i okresla maksymalng kwote ponoszonego zobowigzania np. do
20.000 zt. W sytuacji, gdy pozyczkobiorca nie sptaca pozyczki /kredytu/, Fundusz
wypftaca deklarowang kwote na rzecz instytucji finansowej / banku /, zas od swojego
klienta dochodzi zwrotu naleznosci poreczenia uprzednio zabezpieczonej wekslem
in blanco.

Fundusz Poreczen Kredytowych powinien mie¢ w przypadku Dartowa charakter
ponadlokalny, tj. zosta¢ utworzony wraz z sasiednimi gminami, np. gming wiejska

2 Program operacyjny rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci.
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Dartowo, gming Stawno oraz innymi jednostkami samorzadu terytorialnego,
gospodarczego, ktére za cel stawiajg sobie lokalny rozwoéj gospodarczy.

Procedury tworzenia Funduszu nie sg skomplikowane, zas kapitat zaangazowany w

jego uruchomienie ma efekt mnoznika kapitatowego tj. wysokos¢ gwarancji moze
przekracza¢ wysokos¢ zaangazowanych srodkow.

Harmonogram dziatan:

e powotanie zwigzku gmin majgcego na celu uruchomienie regionalnego Funduszu
Poreczen Kredytowych lub przekazanie kompetencji jego uruchomienia na rzecz
lokalnej organizacji pozarzgdowej

e podjecie uchwaty przez samorzady lokalne tworzace Fundusz Poreczen
Kredytowych o zabezpieczeniu s$rodkdw z budzetéw gmin na tworzenie
Funduszu / taczna kwota kapitatu gwarancyjnego powinna wynosi¢ nie mniegj
niz 0,5 min zt./

e powotanie przez podmioty tworzgce Fundusz petnomocnika do uruchomienia oraz
formalna jego rejestracja

e opracowanie procedur dziatania funduszu i powotanie Komisji Kwalifikacyjnych
sposrod cztonkow zatozycieli Funduszu

e udostepnienie lokalu i podstawowego wyposazenia na dziatalnos¢ Funduszu

e uruchomienie dziatalnosci operacyjnej Funduszu.

Horyzont czasowy: do konca 2002 r.
Warunki finansowania: srodki wtasne gminy i jednostek wspottworzacych Fundusz.

Organizator dziatan: Samorzad lokalny gmin uruchamiajgcych Fundusz, lokalne
organizacje pozarzadowe dziatajgce na polu wspierania przedsiebiorczosci.

2. Uruchomienie Inkubatora Przedsiebiorczosci wraz z centrum doradztwa
i szkolen.

Celem jest stworzenie warunkow utatwionego startu w biznesie dla oso6b
bezrobotnych, rozpoczynajacych dziatalno$¢é gospodarcza i mtodych firm oraz

Program operacyjny rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci. 3
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stworzenie osrodka koordynujacego i promujacego dziatania w zakresie
lokalnej przedsiebiorczosci w Dartowie.

Powazng przeszkodg w rozwoju sektora matych przedsiebiorstw w Dartowie jest brak
osrodka inspirujgcego powstawanie nowych podmiotéw i pomagajagcego osobom
prowadzacym dziatalnos¢ gospodarczg. Jedng z przyczyn powstania tej przeszkody
jest rozproszenie dziatan, a raczej brak jednego, preznego osrodka, ktory
umozliwiatby animowanie dziatan gospodarczych.

Dla miast wielkosci Darfowa sprawdzonym przedsiewzieciem jest uruchomienie
Inkubatora Przedsiebiorczosci wraz z ustugami szkoleniowymi i doradczymi dla
matych i srednich przedsigbiorstw.

Idea Inkubatora polega na stworzeniu miejsca, gdzie osoby bezrobotne pragngce
uruchomié dziatalnos¢ gospodarczg lub miode firmy mogq bezpiecznie sie rozwijac
przez okres trzech lat.

Po 3-letnim okresie przebywania w Inkubatorze muszg go opusci¢ i by¢ zdolne do
samodzielnych dziatan rynkowych.

Istota pomocy Inkubatora polega na przyjeciu firm pod ,jeden dach” i obnizaniu
kosztow dziatalnosci firm. Pierwszym elementem sg stawki czynszow i nakilady
poczatkowe przedsiebiorcédw na uruchomienie dziatalnosci. Wchodzac do Inkubatora
przedsiebiorcy nie muszg dokonywac¢ remontow pomieszczen, przytagczy mediow,
telefonu, alarmu. Otrzymujg dozo6r swoich pomieszczen, ustugi sekretarskie,
ksiegowe, prawne po cenach niekomercyjnych.

Podobnie niekomercyjny charakter majg stawki czynszu jaki ptacg lokatorzy
Inkubatora. W pierwszym roku wynosi on ok. 50% stawek funkcjonujgcych na
wolnym rynku, w drugim 70% , w trzecim 100%.

Pierwsze kroki w dziatalnosci gospodarczej, przedsiebiorcy stawiajg pod opiekg oséb
mogacych doradzi¢ w zakresie prawa, ksiegowosci, marketingu.

Z czasem Inkubator staje sie miejscem lokalnej aktywnosci gospodarczej, ktory ze
wzgledu na réznorodnos¢ dziatan i branz przycigga réwniez kontrahentow
z zewnatrz.

Pozadane jest, aby tworzone pozostate instrumenty wspierania przedsiebiorczosci,

m.in Fundusz Poreczen Kredytowych dziataty w tym samym budynku co Inkubator
Przedsiebiorczosci.

Harmonogram dziatan:

e wybdr i przygotowanie od strony prawnej obiektu do ulokowania w nim Inkubatora
Przedsiebiorczosci / pow.budynku co najmniej 3.000 m? oraz teren pod parking /

e powotanie podmiotu prowadzacego Inkubator /moze to by¢ jednostka tozsama
z prowadzacyg Fundusz Poreczen Kredytowych /

4 Program operacyjny rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci.
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e uchwata Rady Miejskiej o przeznaczeniu obiektow pod uruchomienie Inkubatora
Przedsiebiorczosci /dzierzawa o symbolicznej odptatnosci na okres co najmniej
10 lat /

e ustanowienie zapisu w budzecie miejskim o przeznaczeniu $rodkéw na prace
adaptacyjne Inkubatora Przedsiebiorczosci

e wystgpienie samorzgadu o dofinansowanie tworzenia Inkubatora do instytuciji
statutowo wspierajacych drobng przedsigebiorczos¢ / Krajowy Urzad Pracy,
Fundusz PHARE, Program Baku Swiatowego TOR#10 /

e przeprowadzenie prac remontowych w obiektach Inkubatora

e przygotowanie personelu Inkubatora /szkolenia , staze w Inkubatorach
istniejacych w Polsce , 2-3 osoby /

e uruchomienie Inkubatora wraz z osrodkiem szkoleniowo - doradczym dla
przedsiebiorcow.

Horyzont czasowy: 2005 .

Warunki finansowania: ok. 2 min zt. $rodki budzetowe Miasta, srodki pomocowe ,
srodki Funduszu Pracy, mienie komunalne gminy.

Organizator dziatan: Urzad Miejski w Dartowie - rola inspirujgca, lokalne
organizacje pozarzadowe dziatajgce na polu wspierania przedsiebiorczosci.

3. Utworzenie systemu sprawnego komunikowania sie wiadz lokalnych
i Srodowisk przedsiebiorcow.

Celem jest stworzenie plaszczyzny porozumienia pomiedzy wiladzami
samorzadowymi oraz srodowiskami lokalnego biznesu, majacej sprzyjaé
przedsiewzieciom z zakresu przedsiebiorczosci na terenie Dartowa.
Uczestnikami beda obecnie funkcjonujace i powotane w przysztosci
organizacje przedsiebiorcow oraz wtadze lokalne.

Z danych diagnozy stanu miasta wynika, ze obecnie brak porozumienia oraz
skutecznej wspotpracy na dokonywanie pozytywnych zmian gospodarczych. Wynika
to z mato skutecznych dziatan obu sektorow /biznesu i samorzadu/ majacych na celu
przyspieszenie lokalnego rozwoju gospodarczego.

Gteboka analiza przyczyn tego stanu powinna by¢ przedmiotem ogolnodostepnej
dyskusji w ktérej powinna wzig¢ udziat jak najszersza reprezentacja mieszkancow
Dartowa.
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Wspolnie, samorzad gospodarczy oraz terytorialny, powinny utworzy¢ system
wzajemnej wspoOtpracy pomiedzy istniejagcymi i ewentualnie utworzonymi
organizacjami biznesu a wtadzg lokalng ,jako instrument doradczy dla obecnych
I kolejnych wtadz samorzgdowych. Jego celem powinno byc¢:

e informowanie wladz miasta o celach i potrzebach lokalnych firm i przedsiebiorcow

e negocjowanie i rozstrzyganie sporéw pomiedzy miastem a $rodowiskiem
przedsiebiorcéw

e opiniowanie decyzji miasta odnoszacych sie do dziatalnosci gospodarczej

¢ informowanie srodowisk biznesu o zamiarach samorzadu przez wtadze miasta

e precyzowanie oczekiwan wtadz samorzgadowych od srodowisk lokalnego biznesu

Harmonogram dziatan:
e zaproszenie lokalnych $rodowisk przedsiebiorcow do tworzenia systemu

wzajemnej komunikaciji

e formalne powotanie ogdlnodostepnego dla wszystkich mieszkancéw  forum
gospodarczego i okreslenie procedur jego funkcjonowania

e dziatalno$¢ merytoryczna

Horyzont czasowy: 2000 r.
Warunki finansowania:srodki budzetowe Miasta, srodki samorzadu gospodarczego.

Organizator dziatan: Urzad Miejski w Dartowie - rola inspirujgca, lokalne
organizacje pozarzadowe dziatajgce na polu wspierania przedsiebiorczosci.

Proponowana struktura organizacji systemu instrumentéw rozwoju
drobnej przedsiebiorczosci i wytworczosci w Dartowie:

Ze wzgledéw na koszty utworzenia i pozniejszego funkcjonowania najwtasciwszym
rozwigzaniem bedzie skupienie Funduszu Poreczen Kredytowych i Inkubatora
Przedsiebiorczosci z osrodkiem szkolen i doradztwa w ramach jednego podmiotu.

Stworzenie silnego centrum ma na celu dostarczenie pomocy dla 0s6b bezrobotnych
I prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarczg w postaci:

lokalu po preferencyjnych cenach dzierzawy

poreczenia kredytu bankowego lub pozyczki z Funduszu Pracy
szkolenia przygotowujgcego do dziatalnosci gospodarczej
doradztwa w zakresie podatkow, prawa, marketingu

6 Program operacyjny rozwoju wytworczosci i przedsiebiorczosci.
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Najkorzystniejszg formg prawng bedzie Stowarzyszenie lub Fundacja. Podmioty te
majg charakter non profit, co pozwoli na korzystanie ze srodkdw pomocowych
zarowno krajowych jak i zagranicznych.

Stworzenie przedsiewziecia wymaga¢ bedzie wspotpracy wielu Srodowisk
spotecznych i gospodarczych Dartowa i moze sie sta¢ ptaszczyzng konsolidacji
wysitkbw majgcych na celu rozwoj miasta.

Realizacja przedsiewzie¢ zwigzanych z powstaniem poszczegoélnych elementow
pomoze wykreowa¢ wtasciwg polityke samorzadu lokalnego wobec sektora matych
I Srednich przedsiebiorstw. Pozwoli na powstanie dziatan skupiajgcych sie na
kompleksowym podejsciu do problemdw drobnej przedsiebiorczosci , a nie jedynie
na rozwigzywaniu doraznych probleméw drobnego handlu i ustug w sezonie letnim.

Przyktadowa konstrukcja organizacyjna systemu wspierania drobnej
przedsiebiorczosci w Dartowie :

Samorzady lokalne

Osoby fizyczne

Podmioty 4 . . Samorzad
gospodarcze ) Stowarzyszenie/Fundacja gospodarczy
G
Inkubator System Fundusz
Przedsiebiorczosci doradztwa i Poreczen

szkolen Kredytowych
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PROGRAM OPERACYJNY W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY
TRANSPORTU

Cel gtéwny

Stworzenie sprawnego i bezpiecznego systemu transportu, odpowiadajacego
potrzebom transportowym mieszkancOw oraz zapewniajagcego powigzania
z regionem, krajem i zagranica jako warunku rozwoju gospodarczego
i turystycznego Dartowa. Realizacje gtéwnego celu transportowego warunkujg
dzialania podejmowane w ramach realizacji posrednich celéw transportowych.

1. Poprawa zewnetrznych powigzan transportowych Dartowa dla ruchu
pasazerskiego i towarowego.

Potrzeba usprawniania  powigzan zewnetrznych  Dartowa  wynika
z priorytetowych kierunkéw dziatan obejmujacych lokalny rozwdj gospodarczy,
giébwnie w sektorze gospodarki morskiej (Program rozwoju portu) oraz rozwdj
turystyki w oparciu o lokalne walory klimatyczne, przyrodnicze i historyczne (Program
rozwoju turystyki). Istniejgce powigzania drogowe i kolejowe wymagajg powaznych
zabiegbw modernizacyjnych. W wiekszosci przypadkéw, rola wiadz miasta
sprowadza sie do wykazania duzej aktywnosci na forum powiatu i wojewddztwa oraz
wspotdziatania z gminami sgsiednimi w poszukiwaniu wspoélnych interesow w
zakresie obstugi transportowej, a takze tworzenia lokalnych warunkow i formalnego
przygotowania sie do skutecznego dziatania. Dartowo bez sprawnych i atrakcyjnych
powigzan transportowych nie bedzie w stanie skutecznie konkurowa¢ na rynku
turystycznym i inwestycyjnym.

Dziatania

1.1 Podjecie dziatan majacych na celu podniesienie kategorii drogi powiatowej
faczacej Dartowo i Karwice.

Potraktowanie potgczenia z Karwicami jako drogi o podstawowym znaczeniu dla
komunikacji zewnetrznej Dartowa.

Program operacyjny rozwoju transportu. 1
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1.2 Oddzialywanie na Zarzad Drog Wojewodzkich w celu modernizacji drogi
Nr 205 Stawno - Dartowo.

Droga wojewddzka nr 205 stanowi podstawowe powigzanie Dartowa z drogg krajowg
nr 6 i Stawnem (siedziba wtadz powiatu). Droga ta wymaga remontu nawierzchni i
poszerzenia jezdni do szerokosci standardowej dla drogi zbiorczej. Zmodernizowane
powinny by¢ przejscia tej drogi przez Str. Jarostaw i Krupy.

Horyzont czasowy: do 2003 r.

Warunki finansowania: budzet Urzedu Marszatkowskiego.

Jednostka odpowiedzialna wg. zakresu kompetencji : Urzad Marszatkowski, Urzad
Powiatowy w Stawnie, rola inspirujgca Urzad Miejski w Dartowie.

1.3 Oddzialywanie na zarzady linii kolejowych w celu uaktywnienia linii
kolejowej Stawno - Dartowo

Linia wymaga remontu nawierzchni i przystosowania jej do prowadzenia ruchu
towarowego do terenéw portowych Dartowa; w przewozach pasazerskich niezbedne
jest uruchomienie lekkiego taboru szynowego z rozktadem jazdy dopasowanym do
kursowania pociggoéw na linii Gdynia — Szczecin.

Horyzont czasowy: do 2005r.
Warunki finansowania: srodki poza budzetem miasta.

Jednostka odpowiedzialna: wg. zakresu kompetencji Urzad Marszatkowski, dziatania
inspirujgce - Urzad Miejski w Dartowie.

1.4 Tworzenie warunkow dla funkcjonowania zamiejskich linii komunikacji

autobusowej , przeciwdziatanie nieuczciwej konkurencji w przewozach.

Brak skutecznych dziatah ze strony obstugiwanych przez podmioty Swiadczace
regularne ustugi transportowe gmin doprowadzi do likwidacji nastepnych, statych
potgczen i obnizenie jakosci obstugi niezmotoryzowanych mieszkancow Dartowa i
okolic (dowdz mtodziezy do szkot ponadpodstawowych) oraz turystow.

Horyzont czasowy: do 2002 r.
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Warunki finansowania: okresowa dotacja z budzetu miejskiegoi powiatowego.
Jednostka odpowiedzialna: Koordynacja dziatan - Urzad Miejski w Dartowie, Urzad

Marszatkowski. Rola inspirujgca - podmioty $wiadczgce regularne ustugi
transportowe.

1.5 Wspieranie zeglugi morskiej dla ruchu pasazerskiego i towarowego.

Horyzont czasowy: do 2005 r.

Jednostka odpowiedzialna: Zarzad Portu Komunalnego w Dartowie, rola inspirujgca
Urzad Miejski w Dartowie.

1.6 Doprowadzenie do uzgodnien dla statego uzytkowania lotniska
wojskowego dla obstugi lekkich samolotow cywilnych.
Horyzont czasowy: do 2005 r.

Jednostka odpowiedzialna: operatorzy turystyczni dziatajacy na terenie Dartowa,
koordynacja dziatan Urzad Miejski w Dartowie.

1.7 Budowadrogi dojazdowej do mariny.

Horyzont czasowy: do 2005 r.
Warunki finansowania: srodki pomocowe, budzet miasta.

Jednostka odpowiedzialna: Inwestor realizujgcy marine jachtowa.

2. Zmniejszenie ucigzliwosci ruchu samochodowego poprzez modernizacje
miejskiego uktadu drogowego

Wzrost poziomu motoryzacji pocigga za sobg wzrost ucigzliwosci ruchu
samochodowego, a przy braku odpowiednich dziatan zapobiegawczych, takze do
spadku bezpieczehAstwa ruchu. Wysitkom zmierzajgcych do wzrostu aktywnosci
gospodarczej miasta i atrakcyjnosci turystycznej powinny towarzyszy¢ dziatania
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chronigce mieszkancow i gosci miasta przed konsekwencjami wzrostu ruchu
samochodowego, w tym ciezarowego.

Dziatania

2.1 Modernizacja krytycznych skrzyzowan w miescie.

Najbardziej obcigzone ruchem skrzyzowania powinny ulega¢ sukcesywnej
modernizacji , dostosowaniu ich do wielkosci ruchu i wymagan bezpieczenstwa
ruchu. Do najpilniejszych zadan nalezy (w Kkolejnosci potrzeb) przebudowa
skrzyzowan:

e ul. Wojska Polskiego — Marii Curie Sktodowskiej — Stefana Zeromskiego; zaleca
sie przebudowe tego skrzyzowania na rondo jako rozwigzanie uniwersalne dla
warunkéw ruchu w sezonie i po sezonie

e ul. Marii Curie Sktodowskiej — 0. Damiana Tynieckiego — Okrezna — Powstahcow
Warszawskich; zaleca sie przebudowe tego skrzyzowania na rondo w przypadku
utrzymania wlotu ul. Cmentarnej lub na skrzyzowanie skanalizowane z
priorytetem na kierunku ulic Marii Curie Sktodowskiej i nowej ulicy Okreznej

e ul. Marii Curie Skiodowskiej — Podzamcze - Fryderyka Chopina; obecnie
skrzyzowanie ma stabe warunki widocznosci, a na drodze gtdbwnej pojazdy
poruszajg sie z duzg predkoscig; zaleca sie przebudowe skrzyzowania na rondo
(podniesie to bezpieczenstwo pieszych przekraczajgcych ul. Marii Curie
Sktodowskiej) lub zastosowanie wysp dla pieszych w srodku jezdni i sygnalizacji
wzbudzanej przez pieszych (o ile konieczno$¢ taka wynika¢ bedzie ze
szczeg6towych analiz)

Horyzont czasowy: do 2005 r.
Warunki finansowania: 5 min, w tym 2 min z budzetu miasta.

Jednostka odpowiedzialna: stosownie do kategorii drogi Urzad Marszatkowski |,
Starostwo Powiatowe w Stawnie, Urzad Miejski w Dartowie, inicjator dziatan Urzad
Miejski w Dartowie.

2.2 Etapowa budowa obwodnicowego ciagu ulicznego po po6tnocnej stronie
srédmiescia.

Eliminacja z centrum miasta ruchu samochodowego, zmierzajgcego do Dartéwka
Wschodniego mozliwa jest jedynie poprzez stworzenie nowego ciggu ulicznego,
obchodzacego srédmiescie po potnocnej stronie. Racjonalne podejscie do tworzenia
takiego potagczenia wskazuje na budowe nowej ulicy Okreznej do ul. Sportowej. W
odréznieniu od propozycji budowy dalej na pétnoc wysunietych obwodnic,
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powigzanie takie ma mozliwos¢ etapowania i podnosi atrakcyjnosé terenu
potozonego blisko centrum, a w dalszej przysztosci daje mozliwos¢ bezposredniego
powigzania z nowym mostem na Wieprzy.

Horyzont czasowy: do roku 2010, pierwszy etap do 2005 r.
Warunki finansowania: 5 min zt, w tym 3 min budzet miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: stosownie do kategorii drogi Urzad Marszatkowski ,
Starostwo Powiatowe w Stawnie, Urzad Miejski w Dartowie, inicjator dziatan Urzad
Miejski w Dartowie.

2.2 Etapowa budowa obwodnicowego ciggu ulicznego po potudniowo-
zachodniej stronie srédmiescia.

Celem budowy jest przeprowadzenie ruchu zewnetrznego do Dartdbwka Zachodniego
w sezonie letnim oraz ruchu ciezarowego (zwtaszcza z materiatami niebezpiecznymi)
do terenéw portowych. Zaleca sie, aby w okresie najblizszych lat potaczenie takie
utworzy¢ poprzez budowe jezdni przystosowanej do ruchu samochodow ciezarowych
od ulicy Adama Mickiewicza do ul. Portowej.

Horyzont czasowy: do 2003 r.
Warunki finansowania: 2 min zt, dofinansowanie z budzetu miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: stosownie do kategorii drogi Urzad Marszatkowski ,
Starostwo Powiatowe w Stawnie, Urzad Miejski w Dartowie , inicjator dziatan -Urzad
Miejski w Dartowie.

2.4 Wprowadzanie srodkéw uspokojenia ruchu samochodowego w miejscach
w miejscach koncentracji ruchu pieszego i na dojsciach do szkot.

Srodki  uspokojenia ruchu  powinny byé sukcesywnie wprowadzane w
miejscach koncentracji wypadkéw drogowych, a prewencyjnie wszedzie tam, gdzie
istnieje potencjalne zagrozenie wypadkowe wskutek poruszania sie pojazdow
z predkoscig niedostosowang do warunkow lokalnych czy przekraczajgcg dozwolony
limit predkosci. Chodzi tu szczegodlnie o miejsca przejs¢ ciggéw pieszych przez
gtéwne ulice o duzym natezeniu ruchu, przejscia przy szkotach, dtugie i zbyt szerokie
ulice lokalne i osiedlowe.

Horyzont czasowy: do 2010 r.
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Warunki finansowania: 1 min z budzetu miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: stosownie do kategorii drogi  wojewddzkie Urzad
Marszatkowski, drogi powiatowe Starostwo Powiatowe w Stawnie, drogi gminne -
Urzad Miejski w Dartowie , inicjator dziatan - Urzad Miejski w Dartowie.

2.5 Budowa parkingéw strategicznych.

Ograniczona chtonnos¢ parkingowa obszaréw srédmiescia, a w okresie letnim takze
Dartbwka Zachodniego i Dartbwka Wschodniego oraz potrzeba wprowadzania
sezonowych ograniczen dla ruchu samochodowego w tych obszarach wymaga
organizacji parkingébw strategicznych w strefach dogodnego dojscia pieszego do
miejsc atrakcji. Parkingi takie o wielkosci zaleznej od potencjalnego popytu powinny
by¢ zlokalizowane przy dojezdzie do Dartbwka Zachodniego (ul. Lotnikbw Morskich) i
Dartéwka Wschodniego oraz wokot srodmiescia (przy ul. O. Damiana Tynieckiego, 1-
go Maja, Morskiej i istniejacy parking przy ul. Fryderyka Chopina). Do rozwazenia
wiltadz miasta mozliwo$s¢ wprowadzenia na etapie Realizacji Miejskiego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego obowigzku dla prywatnych wiascicieli posesji
wykonania 2-3 miejsc parkingowych w obrebie nieruchomosci w zaleznosci od
wielkosci i przeznaczenia dziatki.

Horyzont czasowy: do 2002 r.

Warunki finansowania: 0,1 min zt, budzet miasta, inwestorzy prywatni, wtasciciele
nieruchomosci.

Jednostka odpowiedzialna: witasciciele nieruchomosci, rola inspirujgca - Urzad
Miejski w Dartowie.

2.6 Budowa mostu przez rzeke Wieprze.

Budowa mostu jest zadaniem 0 znaczeniu strategicznym z uwagi na swg role w
domknieciu uktadu obwodnicowego ulic wokot srédmiescia, ale takze jako obiekt
podnoszacy bezpieczenstwo funkcjonowania miasta w sytuacji awarii  lub
koniecznosci przeprowadzenia remontu mostu w ciggu ulicy Marii Curie
Sktodowskiej.

Horyzont czasowy: do 2015 r.
Warunki finansowania: 2 min zt, srodki pomocowe.

Jednostka odpowiedzialna: Starostwo Powiatowe w Stawnie, Urzad Miejski
w Dartowie.

6 Program operacyjny rozwoju transportu.
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3. Stworzenie alternatywnych dla samochodu osobowego sposobow
podrézowania na obszarze miasta i w powigzaniach z sgsiednimi gminami.

Podstawowym celem rozwoju alternatywnych sposobdéw poruszania sie w obszarze
Dartowa jest zmniejszenie potrzeby uzytkowania samochodu osobowego i tworzenie
proekologicznych rozwigzan transportowych harmonizujgcych z turystyczng funkcjg
miasta. Osiggniecie celu wigze sie takze z szerokimi dziataniami organizacyjnymi
i promocyjnymi o charakterze transportowym, ale takze wynikajacych z programow
rozwoju turystyki, terendw zieleni i przyrody chronionej.

Dziatania

3.1 Stworzenie sieci tras rowerowych.

Skala miasta oraz niewielkie zroznicowanie terenu stwarzajg dogodne warunki
uzytkowania roweru w codziennych podrézach do miejsc pracy i nauki, jak i w
celach turystyczno -rekreacyjnych. Jedynie po ulicach o niewielkim natezeniu
i predkosci ruchu samochodoéw (ponizej 50 km/h), ruch rowerowy moze sie odbywaé
po jezdniach wspdlnie z ruchem samochodowym w sposOb wzglednie bezpieczny.
W zwigzku z tym, na terenie miasta nalezy wyznaczy¢ i oznakowac trasy rowerowe:

trasa gtébwna wewnetrzna: ulicami Stefana Zeromskiego, Zwyciestwa, Wiadystawa
IV, most, J6zefa Conrada, Morska, Podzamcze, Marii Curie Sktodowskiej

trasa gtdbwne wylotowe: ul. 0. Damiana Tynieckiego, ul. Le$na, ul. Wojska Polskiego,
ul. Adama Mickiewicza

trasy zbiorcze: ul. Okrezna, ul. Fryderyka Chopina

Trasy te mogag tworzy¢ wydzielone z jezdni drogi dla rowerdw, pasy dla roweréw przy
jezdni oraz ulice lokalne. W ciggu tras lokalnych moga znalez¢ sie takze drogi polne.
Dopiero stworzenie zalgzku takiej sieci upowaznia do rozpoczecia promocji roweru
jako $rodka transportu w miescie .

Horyzont czasowy: do 2010 r.

Warunki finansowania: 0,5 min zt. budzet miasta Dartowo, budzet starostwa
powiatowego w Stawnie, organizacje pozarzgdowe czynnie wspierajgce rozwoj tras

rowerowych w Polsce.

Jednostka odpowiedzialna: rola inspirujgca - Urzad Miejski w Dartowie.
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3.2 Usprawnienie miejskiego transportu zbiorowego.

Odlegtos¢ od srédmiescia do Dartbwka oraz powigzania Dartowa z sasiednimi
wsiami wymaga catorocznego utrzymania komunikacji zbiorowej. Kierunkiem
usprawniania miejskiego transportu zbiorowego jest objecie jednym zarzadem
przewozéw na terenie miasta i przeciwdziatanie nieuczciwej konkurencji
w sezonie letnim, a takze zréznicowania taboru w dostosowaniu do bardzo réznych
potrzeb przewozowych w sezonie letnim i poza sezonem. Powszechniejsza
eksploatacja mikrobusow z wiekszg czestotliwoscig kursowania podnosi
atrakcyjnos¢ transportu zbiorowego w  miescie, a w konsekwencji mniejsze
uzytkowanie samochodu osobowego. Waznym czynnikiem usprawniajgcym ruch
samochodowy jest dostosowanie ukfadu ulicznego do prowadzenia linii
autobusowych. W tym wzgledzie budowa nowej ulicy Okreznej poprawitaby
powigzania z Dartdwkiem Wschodnim

Horyzont czasowy: do 2005 r.

Warunki finansowania: 0,1 min zt. budzet Miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: jednostki swiadczace regularne przewozy pasazerskie,
budzet Miasta Dartowo.

3.3 Tworzenie bulwaréw spacerowych.

Atrakcyjne i bezpieczne bulwary spacerowe sg szczegolnym elementem sieci ciaggow
pieszych. Oprécz srédmiejskiej strefy ruchu pieszego i ciggéw pieszych taczacych
srodmiesécie z osiedlami mieszkaniowymi, sie¢ takg powinny tworzy¢:

nadrzeczny bulwar spacerowy w pasie pomiedzy ul. Morska a Wieprza

nadmorski bulwar spacerowy.

Horyzont czasowy: do 2005 r.

Warunki finansowania: 0,1 min zt . budzet miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: Urzad Miejski w Dartowie, koordynacja - Wojewoddzki
Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych.

8 Program operacyjny rozwoju transportu.
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4. Usprawnienie procesu planowania i zarzadzania infrastrukturg transportowa
miasta

Powodzenie w dziataniach inwestycyjnych miasta uzaleznione jest dziatan
organizacyjnych i posiadanej kadry (zaangazowanie, wiedza, umiejetnosé
wspotdziatania). Narastajgce problemy transportowe nie mogg by¢é rozwigzywane
bez technicznej wiedzy o funkcjonowaniu uktadu ulicznego, poprzez narzucanie
rozwigzan transportowych przez osoby bez odpowiedniego, zawodowego
przygotowania, czy podporzadkowanie dziatah kadencyjnosci sprawowania wtadzy.
Niezbedne sg systematyczne i spéjne dziatania obliczone na uzyskanie koncowego
efektu po kilku, a nawet kilkunastu latach

Dziatania

4.1 Opracowanie miejskiej polityki transportowej.

Okreslenie i przyjecie przez wtadze miasta zasad postepowania w zakresie rozwoju
zewnetrznej i wewnetrznej infrastruktury transportowej daje szanse jednolitego i
racjonalnego podejscia do rozwigzywania probleméw transportowych w sytuaciji
skromnych $rodkow finansowych przeznaczanych na rozwdj tej infrastruktury.
Waznym elementem jest miedzy innymi okreslenie priorytetéw celéw transportowych,
zasad wspolnego inwestowania ,zaangazowania inwestorow prywatnych, zasad
wspotpracy z gminami sgsiednimi i wladzami powiatowymi , wojewddzkimi w celu
rozwigzywania wspolnych problemow transportowych.

Horyzont czasowy: do 2002 r.

Warunki finansowania: 0,020 min zt. budzet Miasta Dartowo

Jednostka odpowiedzialna: Urzad Miejski w Dartowie.

4.2 Usprawnienie informacji transportowej.

Podstawg informaciji powinny by¢ miejskie bazy danych o:

ulicach i ich wyposazeniu
ruchu drogowym

wypadkach drogowych
liniach komunikacji zbiorowej
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Miasto powinno rozpowszechnia¢é przy zaangazowaniu sponsorow materiaty
o charakterze informacyjno-edukacyjnym z zakresu zasad poruszania sie po miescie
(mapki z trasami rowerowymi, wypozyczalniami rowerdw, parkingami strategicznymi,
strefami ruchu pieszego, strefami ograniczeh ruchu, w tym ruchu samochodow
ciezarowych itp.)

Horyzont czasowy: do 2005 r.
Warunki finansowania: 0,2 min zt. budzet Miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: Urzad Miejski w Dartowie.

4.3 Wykonanie podstawowych opracowan planistyczno projektowych.

Posiadanie opracowan koncepcyjnych dla nowych elementéw ukfadu ulicznego
miasta pozwala tatwiej okresli¢ realnos¢ inwestycji i podstawowe trudnosci
w przysztej realizacji, a takze by¢ przygotowanym do starania sie 0 zewnetrzne
srodki finansowe. Do projektow najpilniejszych zaliczy¢ nalezy:

e oOperacyjny program rozwoju systemu transportowego Dartowa z okresleniem
efektywnosci poszczegoélnych etapow rozbudowy uktadu

e projekt doraznych usprawnien ukfadu ulicznego ze szczegolnym uwzglednieniem
poprawy bezpieczenstwa ruchu drogowego

e projekt sieci tras rowerowych

Horyzont czasowy: do 2002 r.

Warunki finansowania: 0,1 min zt. budzet Miasta Dartowo.

Jednostka odpowiedzialna: Urzad Miejski w Dartowie.

10 Program operacyjny rozwoju transportu.
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PROGRAM OPERACYJNY ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Celem programu operacyjnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego jest stworzenie
warunkéw dla godnego zycia mieszkahcow i zachety do osiedlania sie na terenie
Miasta. Cele te nalezg jednoczes$nie do gtownych celdw strategii rozwoju Gminy - Miasto
Dartowo, uchwalonych przez Rade Gminy.

Szczegdlnymi celami programu sa:

. Poprawa stanu technicznego i standardu zasobéw mieszkaniowych poprzez

wdrozenie programow remontowych i modernizacyjnych.

. Poprawa warunkéw zarzadzania budynkami, ktorych gmina jest wiascicielem lub

wspoétwtascicielem poprzez dokonanie zmian organizacyjnych w systemie
zarzadzania i administracji budynkami oraz planowego wycofywania sie gminy
z funkcji zarzadu we wspoélnotach mieszkaniowych.

lll.Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na potrzeby gospodarstw domowych réznego

typu, a w tym:

1) budownictwa komunalnego dla zaspokojenia potrzeb gospodarstw domowych
uprawnionych do najmu mieszkan z zasobu gminy, w tym réwniez do wykwaterowan
z budynkéw wyburzanych i poddawanych gruntownym remontom a takze budynkow
prywatyzowanych; obecne potrzeby - ok. 150 mieszkan;

2) budownictwa czynszowego realizowanego przy pomocy kredytu z /Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego/ KFM, na potrzeby rodzin wymagajgcych poprawy
warunkow mieszkaniowych, a ktére sta¢ na optacenie wyzszych optat za mieszkanie;
obecne potrzeby - ok. 300 mieszkan;

3) indywidualnego budownictwa zorganizowanego, realizowanego ha dziatkach
udostepnianych na zasadach preferencyjnych, na potrzeby mtodych, rozwojowych
rodzin; obecne potrzeby - ok. 150 mieszkan;

4) budownictwa mieszkaniowego i mieszkaniowo - ustugowego realizowanego na
zasadach rynkowych, na potrzeby zamozniejszych mieszkancéw miasta oraz dla
ludnosci zainteresowanej catorocznym lub sezonowym zamieszkaniem w Dartowie.

Program operacyjny rozwoju budownictwa mieszkaniowego realizowany jest poprzez
nastepujgce dziatania:

Program operacyjny rozwoju budownictwa mieszkaniowego 1
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planowanie zagospodarowania przestrzennego gminy

gospodarowanie gruntami komunalnymi

utrzymanie zasobow mieszkaniowych

budownictwo mieszkaniowe

Ponizej przedstawiono diagram programu operacyjnego Rozwoju Budownictwa
Mieszkaniowego z uwzglednieniem poszczegolnych programoOw oraz sposobu i czasu
ich realizacji. Program ten jest scisle zwigzany z Programem Operacyjnym Zarzgdzania
Nieruchomosciami.

2 Program operacyjny rozwoju budownictwa mieszkaniowego
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DIAGRAM PROGRAMU OPERACYJNEGO ROZWOJU BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO.

Cel strategiczny Zadania / Programy Wykonawca Zrodia Szacunek Czas realizacji
finansowania |kosztow
I. Poprawa stanu technicznego budynkéw mieszkalnych
1. Wdrozenie diugofalowego programu | Miejski Zarzad |/MZBK/ TBS|zalezne  od |opracowanie
Remonty kompleksowych  remontdw i  modernizacji | Budynkdw budzet Gminy | planéw programu: | kw.
i modernizacje budynkéw nalezacych do gminy i budynkéw | Komunalnych |KFM 1 budynek ~|realizacja od I
wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina ma|/MZBK/ 300.000 zt. kw. 2.000
ponad 70 % udziatu Towarzystwo
Budownictwa
Spotecznego
/TBS/
2. Wdrozenie programu wspierania dziatalnosci|Urzad Miasta | budzet Gminy
remontowo - modernizacyjnej  pozostatych |i zarzady
wspolnot mieszkaniowych, (udzielanie poreczen [ wspdlnot
kredytowych, wykup odsetek, itp.)
3. Wdrozenie programu poprawy stanu posesji w |Urzad Miasta |budzet Gminy | koszty nagréd | opracowanie

Konkursy

obrebie  budynkéw  wielorodzinnych, ktory
polegatby na ogtaszaniu konkursdw na najbardziej
zadbany dom i podwérko

~ 50.000 zt.

zasad konkursu:
kw.

realizacja od
kw. 2.000 .

Il. Poprawa warunkoéw zarzadzania budynkami, ktérych gmina jest wiasci

cielem lub wsp6

twilascicielem

Inwentaryzacja 1. Przeprowadzenie inwentaryzacji budynkow | MZBK MZBK koszty wtasne | Il kwartat 2.000 r.
mienia mieszkalnych wraz z towarzyszacym gruntem

i urzagdzeniami
Zmiany 2. Prywatyzacja ustug konserwatorskich | MZBK MZBK koszt odpraw, | | kwartat 2.000 r.
organizacyjne i wprowadzenie systemu planowej konserwacji ew.

budynkéw komunalnych konsultacje

3. Utworzenie, na bazie obecnego MZBK, |Urzad Miejski | koszt 2.000 .

Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, spotki transferu

skarbu Gminy i przekazanie mu  gminnej witasnosci, ew.

wilasnosci mieszkan i powierzchni uzytkowy konsultacji

Program operacyjny rozwoju budownictwa mieszkaniowego
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Cel strategiczny Zadania / Programy Wykonawca Zrédia Szacunek |Czas realizacji
finansowania |kosztow
Porzadkowanie Wdrozenie planowej prywatyzacji lokali mieszkalnych | Rada Gminy korzysci po opracowanie planu
spraw we wspoélnotach mieszkaniowych (,czyszczenie” | Urzad Miejski | stronie prywatyzacji: | kwartat
wiasnosciowych struktury wtasnosci budynkow) TBS budzetu )
i zarzadczych we Gminy
wspélnotach 4. Wdrozenie planowego zbywania na rzecz|Rada Gminy korzysci po do przedstawienia
mieszkaniowych wspélnot mieszkaniowych wiasnosci dziatek i|Urzad Miejski | stronie na zebraniu rocznym
urzadzen przynaleznych do budynkéw tych|TBS budzetu - wspdlnot
wspolnot Gminy mieszkaniowych
5. Wdrozenie planowego wycofywania sie gminy z|Rada Gminy
funkcji zarzadcy we wspdlnotach mieszkaniowych | Urzad Miejski - -
TBS
Ill. Rozwoj budownictwa mieszkaniowego
Zasady zbywania|1l. Sformutowanie polityki Gminy w zakresie | Rada Miasta bez kosztow | kwartat 2.000 r.
gruntow wykorzystania gruntéw budowlanych, ktéra okresli
gtobwne zasady zbywania dziatek komunalnych oraz -
udziat Gminy w ich uzbrajaniu w zaleznosci od
rodzaju inwestora
Prace 2. Przygotowanie terendbw na wybudowanie do 2010 r.|Urzad Miasta |budzet Gminy |koszty po uchwaleniu
planistyczne 300 mieszkah w zabudowie wielorodzinnej i|lub  ,Agencja w wypadku | miejscowego
i geodezyjne jednorodzinnej zwartej na potrzeby ludnosci miasta, | Gruntéw inwestoréw planu z.p. dla
w tym 100 mieszkan komunalnych Komunalnych” prywatnych obszaréw
- zwrotne zabudowy
mieszkaniowej
Budownictwo 3. Wdrozenie wieloletniego programu budownictwa | Urzad Miasta | budzet Gminy | 1.500.000 zt | jw.
komunalne komunalnego zaktadajagcego wybudowanie 20 |/TBS/ inwestor w skali roku
mieszkan rocznie dla potrzeb adresowanych do gminy | prywatny
i wykwaterowan z budynkéw prywatyzowanych
Budownictwo na|4. Wdrozenie programu czynszowego budownictwa|SM .Baltyk” | 30% przyszli | wkiad gminy | jw.
zasadach spoteczne