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Struktura zatrudnienia w Żaganiu, na tle otoczenia.

TABELA nr 2.
Podstawowe dane na temat ważniejszych usług na terenie Żagania, na tle otoczenia.

TABELA nr 3.
Podstawowe dane na temat placówek oświatowych w Żaganiu, na tle otoczenia.

TABELA nr 4.
Porównawcze zestawienie podstawowych danych charakteryzujących budżet Żagania w latach 1993, 1995, 1997 i 1998, na tle Żar, Nowej Soli i Zielonej Góry.

TABELA nr 5.
Podstawowe dane na temat miast i gmin w obszarze kształtującej się Konurbacji Żagańsko-Żarskiej.

TABELA nr 6.
Porównawcze zestawienie podstawowych danych charakteryzujących budżety miast i gmin w obszarze kształtującej się Konurbacji Żagańsko-Żarskiej, na tle otoczenia.

WSTĘP

Diagnoza stanu miasta Żagań, stanowiąca opracowanie wyjściowe do elaboratu pt. elementy strategii, jest opracowaniem syntetyzującym bogaty materiał inwentaryzacyjny, z zakresu gospodarki przestrzennej, komunalnej, infrastruktury technicznej oraz wyposażenia w usługi miejskie, dokonanego na potrzeby studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Żagań.

Opracowanie to rozwija uwarunkowania polityki przestrzennej miasta oraz prezentuje zagadnienia wychodzące poza zakres opisu stanu przestrzeni Miasta, wprowadzając charakterystyczny dla zagadnień strategicznych opis relacji pomiędzy organizmem miejskim a otoczeniem.

Pozwala to lepiej uchwycić dynamiczny aspekt kształtowania się procesów urbanizacji wokół Żagania oraz określić różnice potencjałów pomiędzy miastem, a jego bezpośrednim i dalszym otoczeniem, które mogą, bądź to napędzać rozwój gospodarczy i społeczny Żagania, bądź to powodować jego stagnację i peryferyzację.

Taka ocena jest punktem wyjścia, do przedstawionej w opracowaniu elementów strategii, analizy strategicznej (TOM V), podsumowanej scenariuszami zakreślającymi obszar przewidywanych zdarzeń. Wszystkie możliwe rozwiązania z konieczności mieszczą się w tak ograniczonym obszarze, co pozwala również weryfikować realność proponowanych celów strategicznych.

Przedmiot i tryb opracowania

a) Podstawa opracowania

Diagnoza stanu miasta stanowi razem z elementami strategii załącznik do studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Żagań opracowanego zgodnie z warunkami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.o zagospodarowaniu przestrzennym.

Studium realizowane jest przez Przedsiębiorstwo Projektowo-Wdrożeniowe Plan Sp. z o.o. z Gdyni na podstawie umowy z Gminą Żagań z dnia 14 października 1999 roku nr 3/99/wgp.
Zlecenie tego opracowania i zawarcie powyższej umowy zostało poprzedzone postępowaniem o udzielenie zamówienia publicznego  w trybie negocjacji z zachowaniem konkurencji z dnia 10 września 1999 roku.

b) Zespół autorski

Ze strony Przedsiębiorstwa Projektowo-Wdrożeniowego PLAN Sp. z o.o. opracowaniem studium wraz z elementami strategii zajmuje się zespół autorski w poniższym składzie wg branż:

Lp.

Imię i nazwisko
UPRAWNIENIA

1.
URBANISTYKA – Kształtowanie zagospodarowania przestrzennego
mgr inż. arch. Jacek Bocheński


Uprawnienia do projektowania w planowaniu przestrzennym wydane przez MGPiB nr 523/88

2.

mgr inż. arch. Jacek Missima


Uprawnienia projektowe w dziedzinie architektury 2984/Gd/ 87

3.

mgr inż. Jaromar Łukowicz


4.
Zagadnienia społeczno-gospodarcze
mgr Grażyna Włodarczyk


Rzeczoznawca TUP w zakresie zagadnień społeczno-przestrzennych Nr ewid. 133.

5.
Infrastruktura techniczna
mgr inż. Witold Kazimierz Bystrzanowski


Budowlane w budownictwie specjalnym w zakresie gospodarki wodnej (Zarz. Prez. CUGW z 01.09.64) w specjalności inżynierii sanitarnej nr 457/69/G, w budownictwie powszechnym nr 8/70 (WBUiA – Urząd Woj. w Gdańsku)

Biegły z listy MOŚZNiL w zakresie prognoz skutków wpływu ustaleń mpzp na środowisko oraz OOŚ inwestycji i obiektów budowlanych Nr 0225 i Nr 1411 z dn. 31.12.98).

6.
Gospodarka wodno-ściekowa i stosunki wodne
mgr inż. Marta Grabowska – Brunné


7.
Zaopatrzenie w gaz i ciepło
mgr inż. Agnieszka Makowska


8.
Elektroenergetyka
mgr inż. Jolanta Simińska


9.
Komunikacja
dr inż. Lech Michalski


Uprawnienia rzeczoznawcy Stowarzyszenia Inżynierów i Techników Komunikacji w zakresie dróg i ruchu drogowego

10.
Środowisko przyrodnicze
mgr Bogusław Grechuta
Biegły z listy MOŚZNiL w zakresie prognoz skutków wpływu ustaleń mpzp na środowisko oraz OOŚ inwestycji i obiektów budowlanych Nr 0449, Nr 0450 z 31.12.1998

11.
Środowisko kulturowe
dr Stanisław Kowalski




12.
Współpraca:

Badania socjologiczne
dr Janusz Iskierski




13.
Współpraca:

Realizacja fotomapy
dr inż. Bogdan Szczechowski


c) Status prawny Miasta Żagania

Żagań jest gminą w rozumieniu USTAWY z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie terytorialnym. (obecnie nazywającą się „ustawą o samorządzie gminnym” w skutek zmiany wynikającej z ustawy z dnia 29 grudnia 1998 r. o zmianie niektórych ustaw w związku z wdrożeniem reformy ustrojowej państwa). Gminą czyli wspólnotą samorządową tworzoną z mocy prawa przez mieszkańców gminy oraz odpowiednie terytorium. Żagań jest gminą o statusie miejskim.

d) Zestawienie podstawowych danych o mieście

Poniżej przedstawiony jest syntetycznie zestaw ogólnych danych o mieście:

Położenie.

Miasto Żagań położone jest w województwie lubuskim (powiat żagański), w odległości około 30 kilometrów od granicy z Republiką Federalną Niemiec (na wysokości Nysy Łużyckiej).

1) Granice administracyjne – powierzchnia

Powierzchnia:



39,92 km2 
3992 ha

W tym

1) obszary leśne:



19,34 km2 
1934 ha

2) użytki rolne


 
 5,73 km2
  573 ha

3) pozostałe obszary


14,85 km2
1485 ha

(zabudowane, nieużytki, wody)

2) Ludność:

Ogółem w 1998 roku:

28.170


W tym kobiety

14.603.

3) Gęstość zaludnienia:






7,1 osób / ha

4) Miasto pełni funkcje:

· ośrodka obsługi powiatu żagańskiego (zaludnienie powiatu 86 tys. osób wg danych z 1998 roku)

· lokalnego ośrodka przemysłowego o zatrudnieniu ca 2 tys. osób.

· miasta garnizonowego z siedzibą władz wojskowych; ranga jednostek wojskowych włączonych w struktury NATO sprzyja rozwojowi miasta i umacnia jego pozycję w regionie i kraju.

5) Miasto graniczy:

· od zachodu z gminą „wiejską” Żary 

· od południowego zachodu z gminą Iłowa Żagańska (miasto i gmina)

· na pozostałym kierunkach z gminą „wiejską” Żagań

1. Relacje do otoczenia

1.1. Uwarunkowania rozwoju miasta Żagania wynikające z relacji z otoczeniem

Szczegółowo te zagadnienia omawia rozdział 1 studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

Dla porządku należy przytoczyć najważniejsze cechy charakteryzujące otoczenie miasta:

Podstawową cechą struktury wewnętrznej tak województwa jak i powiatu jest wysoka lesistość terenu. Na tle kraju i województwa kształtuje się ona następująco:

Polska 
– 28% udziału lasów;

Województwo Lubuskie 
– 48,8% udziału lasów;

powiat Żagań 
– 43,9% udziału lasów.

Jeżeli chodzi o strukturę osadniczą obszaru południowej części województwa lubuskiego, charakterystyczną jej cechą jest drobnoziarnistość, wyrażająca się dużym udziałem małych miast. Tworzy to układ policentryczny o bardzo umiarkowanej koncentracji ludności, z czterema głównymi węzłami miejskimi.

Sieć osadnicza tego obszaru jest włączona w system europejskich powiązań przestrzennych na kierunkach wschód – zachód i północ – południe. Polska regionalna strefa graniczna jest częścią Polski Zachodniej z Poznaniem i Wrocławiem jako ośrodkami ponadregionalnymi o znaczeniu europejskim. Niemiecki obszar graniczny znajduje się pod dominującym wpływem wielkiego Berlina, przyszłej trzeciej metropolii europejskiej oraz w mniejszym stopniu – Drezna i Frankfurtu nad Odrą.

Obszary przygraniczne mają bardzo duże znaczenie w Europie i wysoką wartość renty położenia na kierunkach wschód – zachód i północ – południe oraz euroazjatyckim. Z korytarzy transportowych transeuropejskie znaczenie ma między innymi korytarz: Drezno – Wrocław – Kraków – Kijów, Berlin – Wrocław, oraz Szczecin – Praga – Ateny.

Drogi międzyregionalne charakteryzują się dość niską prędkością podróżną i brakiem obejść miast. Drogi regionalne tworzą gęstą sieć, ale są w gorszym stanie technicznym. Sieć kolejowa na obszarze granicznym jest dobrze rozwinięta, ale stopień jej elektryfikacji jest zbyt mały a wiele odcinków wymaga modernizacji. W sieci międzyregionalnej i regionalnej występują braki powiązań tak po stronie polskiej, jak i po stronie niemieckiej. Niedostatki tych powiązań wywołują ograniczenia i utrudnioną dostępność ośrodków obsługi każdego z trzech poziomów. ponadregionalnych, regionalnych i podregionalnych.

1.2. Miejsce Żagania w układzie województwa lubuskiego i powiatu żagańskiego

Żagań można zaliczyć do miast średniej rangi. Na tle województwa lubuskiego pozycję Żagania budują w pierwszym rzędzie następujące czynniki: status miasta powiatowego, ludność powiatu - 85.000 mieszkańców (jeden z większych powiatów ziemskich w województwie), ludność miasta - 28.000 mieszkańców. Poniżej prezentowane są inne funkcje i cechy miasta (w skali wojewódzkiej i powiatu), które mogą mieć znaczenie dla atrakcyjności Żagania.

Administracja rządowa, samorządowa i specjalna oraz instytucje rządowe i samorządowe okreslajace rangę miasta w skali powiatu i  województwa

Spośród instytucji o znaczeniu ogólnokrajowym wyróżnić należy:

· Sztab Dywizji WP

Administracja i instytucje poziomu powiatowego

· Starostwo Powiatowe – ul. Dworcowa 39, ul. Świerczewskiego 9;

· Sąd Rejonowy – ul. Szprotawska 3;

· Prokuratura Rejonowa – ul. Dworcowa;

· Urząd Skarbowy – ul. X-lecia 26;

· Powiatowy Inspektor Sanitarny w Żaganiu

· Powiatowa Komenda Policji – Gimnazjalna 13;

· Komenda Powiatowa Straży Pożarnej – ul. Rybacka 38;

· Powiatowy Urząd Pracy – ul. Dworcowa 9;

· ZUS – filia – Plac Słowiański 13

· Nadleśnictwo Żagań

· Wojewódzki Zarząd Melioracji i Urządzeń Wodnych, Rejonowy Oddział w Żaganiu

Zestawienie należy uzupełnić o siedziby szeregu instytucji o charakterze ponadlokalnym i lokalnym:

· Urząd Miejski – Plac Słowiański 17; 

· Urząd Gminy Żagań – ul. Armii Krajowej 9

· Straż Miejska – ul Szprotawska 4 (pałac) 

· Obrona Cywilna – ul. Miodowa 23

· Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej – ul. Wincentego Pstrowskiego

Aktywność gospodarcza i rynek pracy w Żaganiu na tle innych miasta województwa

W 1998 roku na terenie Żagania zarejestrowane były 2553 podmioty gospodarcze z czego 74, to podmioty z tzw. sektora publicznego. Daje to wskaźnik 91 podmiotów na 1000 mieszkańców. Jest to poziom przeciętny dla miast (w Żarach 95 podmiotów na 1000 mieszkańców, średnia dla gmin miejskich (miast) województwa lubuskiego 102 podmioty na 1000 mieszkańców). Jednak jest on dużo wyższy od średniej dla całego województwa lubuskiego (79 podmiotów na 1000 mieszkańców).

Według danych z 1998 roku, na terenie Żagania potencjał siły roboczej na rynku pracy wynosi około 12,6 tys. ludzi – są to ludzie czynni zawodowo.

W tej liczbie, osób czynnych zawodowo, zarejestrowanych było 1459 bezrobotnych, co dawało wynoszącą 11,6 procent stopę bezrobocia.

Zatrudnienie w średnich i dużych podmiotach gospodarczych (bez rolników indywidualnych i bez podmiotów gospodarczych prowadzonych przez osoby fizyczne i spółki cywilne, zatrudniających 5 i mniej pracowników) wynosiło 6501 osób (51,7 % w stosunku do całkowitej liczby osób czynnych zawodowo). Jest ona nieco niższa od średniej dla województwa lubuskiego (58%), ale wyraźnie niższa od średniej miast województwa (72,9 %).

Tabela nr 1 przedstawia strukturę zatrudnienia, na tle miast i gmin sąsiadujących z Żaganiem, na tle Zielonej Góry, jak również w odniesieniu do średniej gmin miejskich (miast) województwa lubuskiego, i do średniej w całym województwie (źródło: Województwo lubuskie w 1998. Urząd Statystyczny w Zielonej Górze 1999r.).

Wynika z niej, że Żagań posiada stosunkowo mały, w porównaniu do średniej, udział zatrudnionych w średnich i dużych zakładach.

Z zestawienia wynika stosunkowo niski wskaźnik procentowy zatrudnionych w przemyśle w przeliczeniu na osoby czynne zawodowo (15,53 % w porównaniu do 20,19 % średniej w województwie i 24,14 % dla gmin miejskich (miast) województwa lubuskiego) Dla porównania w Żarach analogiczny wskaźnik kształtuje się na poziomie 29,5 %. Niższe wskaźniki od średnich w województwie i dla miast w województwie rejestruje się również w budownictwie oraz kategorii określonej jako handel i naprawy. 

Niższe wskaźniki zatrudnienia odnoszą się także do kategorii pośrednictwo finansowe (Żagań 1,92 %, w porównaniu do województwa 2,09 % i do średniej miast województwa 3,33%), administracja publiczna i obrona narodowa (co jest nieco zaskakujące; odpowiednio 2,77% do 3,29% i 4,00%) edukacja (odpowiednio 4,31% do 5,39% i 6,18%) oraz ochrona zdrowia (odpowiednio 5,82% do 6,50% i 8,22%). Te ostatnie kategorie są o tyle ważne, że zatrudnieni w nich pracownicy, stanowią osoby o wysokich kwalifikacjach, wyższym niż przeciętne wykształceniu, a co za tym często idzie i wyższych dochodach. W tabeli przedstawione jest również odniesienie do Zielonej Góry, gdzie różnica na niekorzyść Żagania jest jeszcze bardziej widoczna.

Dużo wyższy w Żaganiu jest z kolei wskaźnik zatrudnienia w kategorii transport, składowanie, łączność: 9,21 %, w stosunku do 4,86 % w województwie oraz 6,13% dla miast województwa (dla przykładu Żary mają 5,61 %). Widać więc, że ten sektor stanowi istotną rolę w gospodarce Żagania.

W Żaganiu znajduje się szereg instytucji istotnych dla rozwoju aktywności gospodarczej. Należy wymienić tutaj:

· 5 banków: Oddział Banku Zachodniego we Wrocławiu, Oddział Banku Przemysłowo–Handlowego w Krakowie, Bank Spółdzielczy, Filia Banku Gospodarki Żywnościowej, Powszechna Kasa Oszczędności BP.

· Instytucje ubezpieczeniowe: Warta, Westa, PZU.

· Organizacje o charakterze gospodarczym i rzemieślniczym np.: Cech Rzemiosł Różnych, 

Pozostałe usługi nadające miastu rangę o znaczeniu powiatowym lub wojewódzkim – edukacja, kultura, rekreacja, turystyka,

Szczegółowa analiza wyposażenia usługowego miasta Żagania przedstawiona jest w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

Wynika z niej, że Żagań wyposażony jest w komplet usług publicznych niezbędnych do poprawnego funkcjonowania miasta oraz odpowiednich do rangi ośrodka powiatowego. Niezadowalający może być standard niektórych z usług. Szczególnie baza hotelowa odbiega jakością od uznawanych dzisiaj wymogów.

Tabele nr 2 i 3 przedstawiają zestawienie ilościowe usług na tle miast i gmin sąsiadujących z Żaganiem, na tle Zielonej Góry, jak również w odniesieniu do średniej gmin miejskich (miast) województwa lubuskiego i do średniej w całym województwie. Dane pochodzą z roku 1998, stąd nie występuje tu jeszcze podział szkół na podstawowe i gimnazja. Jednak dane ilościowe dotyczące dzieci i nauczycieli powinny zachować swoje proporcje niezależnie od przekształceń placówek szkolnych związanych z reformą edukacji.

Analiza powyższych danych w zakresie oświaty pokazuje, że o ile w zakresie szkolnictwa podstawowego i zawodowego Żagań mieści się w standardach charakterystycznych dla miast województwa lubuskiego oraz dla Zielonej Góry, przewyższając nawet nieznacznie wskaźniki dla całego województwa (w ilości absolwentów szkół zawodowych), o tyle zauważalny jest dużo niższy wskaźnik ilości absolwentów liceów, zawodowych szkół średnich i policealnych na 10.000 mieszkańców, w stosunku do średniej miast województwa, a w szczególności w stosunku do Zielonej Góry.

W Żaganiu w kategoriach liceów, zawodowych szkół średnich i policealnych, a więc szkół, których ukończenie umożliwia podjęcie studiów, odnotowuje się blisko 148 absolwentów na 10.000 mieszkańców, podczas gdy średnia miast województwa lubuskiego wynosi 219, a dla Zielonej Góry wskaźnik ten osiąga 335.

Oczywiście nie oznacza to, że aż w takich proporcjach młodzież z Żagania rzadziej uzyskuje matury. Wiele osób z Żagania studiuje w szkołach Zielonej Góry jednocześnie tam podwyższając przytoczony powyżej wskaźnik. Również połączenie w tej samej kategorii liceów i zawodowych szkół średnich kończących się maturą i policealnych, do których mogą się kierować absolwenci tych pierwszych może dodatkowo zaciemniać ten obraz.

Jednak w interesie miasta leży, żeby szkolnictwo średnie było jak najsilniej reprezentowane. Podwyższa to niewątpliwie atrakcyjność miasta, a także stwarza szansę na rozszerzenie istniejącego potencjału edukacyjnego o szkolnictwo wyższe. Miasto powinno więc zabiegać o jak najszerszą ofertę edukacyjną w tym zakresie, mimo, że w podziale kompetencji, szkolnictwo średnie jest zadaniem powiatu.

Oceniając usługi z zakresu rekreacji, sportu lub kultury, to nie jest wykorzystany istniejący tutaj potencjał, co może być skutkiem niskiego standardu obiektów, w których usługi te są realizowane lub braku popytu.

Spośród usług o charakterze rekreacyjnym i turystycznym należy wymienić

· 3 hotele, pensjonat i schronisko młodzieżowe.

· Sieć placówek gastronomicznych

· Szereg obiektów sportowo-rekreacyjnych

· Instytucje i placówki kulturalne (muzea, kino, biblioteki)

Potencjał ekonomiczny miasta Żagania na tle innych ośrodków województwa lubuskiego

Stan gospodarki Żagania, stanowiący pochodną aktywności zawodowej mieszkańców oraz siły żagańskiego biznesu, przekłada się na wskaźniki budżetu miejskiego. Są one zaprezentowane w formie porównawczej w Tabeli nr 4. Na tle Żar, Nowej Soli i Zielonej Góry, biorąc pod uwagę rozmaite wskaźniki, Żagań lokuje się w środku zestawienia.

Z dochodem budżetu w 1998 roku na poziomie 1115 zł na jednego mieszkańca, Żagań przewyższa o 125 złotych Żary i bije na głowę Nową Sól, przeskakując ją o blisko 250 zł. Daleko natomiast budżetowi Żagania do Zielonej Góry (dochód budżetu Żagania per capita jest o 386 zł niższy), jednak do tego porównania nie należy przykładać szczególnej wagi, gdyż Zielona Góra jako powiat grodzki ma wyższe dochody w związku z szerszym zakresem kompetencji).

Mniejsze różnice występują w przeliczeniu na mieszkańca dochodów z tytułu podatków i opłat lokalnych. Tutaj wskaźnik Żagania, w kwocie 230 zł/osobę, jest o 81,5 zł niższy od Żar i tylko o 84 zł wyższy od Nowej Soli. Mniej szokująca niż poprzednio jest natomiast różnica w stosunku do Zielonej Góry wynosząca 59 zł na niekorzyść Żagania.

Wyżej opisane relacje utrzymują się z drobnymi wahaniami od 1993 roku. Tak więc można powiedzieć, że w zakresie poziomu budżetu Żagań utrzymuje się w strefie średniej wyższej i jest to pozycja stabilna.

W przypadku wydatków, w 1998 roku Żagań przewyższa wszystkie pozostałe miasta w kategorii wydatków inwestycyjnych. Z kwotą 350 zł/osobę o 50 zł przewyższa nawet Zieloną Górę, o156 zł Żary i aż 263 zł Nową Sól (wydatki inwestycyjne per capita odpowiednio 300 zł/os., 194 zł/os. i 87,3 zł/os.).

W kwotach bezwzględnych wydatki inwestycyjne wyniosły 9,8 mln zł, czyli 32 % całego budżetu po stronie wydatków. Taki poziom wydatków w Żaganiu nie był wprawdzie zjawiskiem corocznym, ale i w 1997 roku wydatki inwestycyjne stanowiły 6,5 mln zł, co dawało 231 zł na osobę.

1.3. Miejsce Żagania w ponadlokalnym układzie komunikacyjnym

Położenie Żagania w obecnym układzie drogowym, związana jest z formalną kategoryzacją dróg oraz z faktycznymi zjawiskami rozkładu ruchu lokalnego, regionalnego i tranzytowego w tym układzie.

Żagań ciągle dysponuje cechami nadającymi mu charakter istotnego węzła komunikacyjnego dla różnych typów transportu. Obejmują one:

· Węzeł kolejowy – obecnie infrastruktura kolejowa tego węzła nie pełni takiej roli, do jakiej była projektowana i rozbudowywana przez drugą połowę XIX i początek XX wieku, aż  do 1945 roku. Po wojnie upadek rangi tych połączeń spowodował, że przechodzące przez Żagań linie nie zostały zelektryfikowane. Węzeł ten pierwotnie obsługiwał połączenia:

1) z Głogowem (od 1846) (Głogów – Żagań – Jankowa Żagańska)

2) połączenie tranzytowe Berlin – Wrocław – Górny Śląsk (pod koniec XIX w. najważniejsza magistrala łącząca Górny Śląsk z Berlinem)

3) połączenie z Halle przez Żary oraz z Poznaniem przez Głogów, Leszno, co sytuowało Żgań na ważnym szlaku Środkowe Niemcy - Wielkopolska

4) połączenie z Kożuchowem i dalej z przez Nową Sól i Wolsztyn z Poznaniem

5) połączenie z Jelenią Górą, które krzyżowało szlak Wrocław - Lipsk

· Węzeł drogowy – formalnie krzyżują się tu połączenia drugorzędne krajowe, wojewódzkie i powiatowe, ale istnieje faktyczny tranzyt związany z przejściami granicznymi w Olszynie i Łęknicy w kierunku na Leszno. Również istnieje ruch związany z przejściem granicznym w Zgorzelcu, kierujący się na Zieloną Górę. Układ drogowy nie jest jednak projektowany na tego typu relacje.

Na planowany rozwój układu drogowego, wpływ będzie miała decyzja w sprawie realizacji projektowanych autostrad A4 i A12 (ewentualnie dróg ekspresowych).

1.4. Konkurencja ośrodków miejskich w najbliższym otoczeniu Żagania

Ośrodki konkurencyjne w granicach województwa 

Głównym konkurentem Żagania, jako ośrodka subregionalnego w układzie wojewódzkim jest miasto Żary. Położone jest ono na tym samym szlaku komunikacyjnym wiodącym z przejścia granicznego w Olszynie w kierunku Głogowa, Leszna i dalej Łodzi. Położone jest w podobnej odległości od projektowanej autostrady A 12 (ewentualnie drogi ekspresowej).

Jako siedziba powiatu bezpośrednio przylegającego do granicy z Niemcami Żary mają ułatwione zadanie, jeżeli chodzi o nawiązywanie transgranicznych kontaktów samorządowych, gospodarczych, społecznych i kulturalnych.

Żary są aktywnym konkurentem w zabiegach o środki, którymi dysponuje samorząd szczebla wojewódzkiego i administracja rządowa. Jednym z przykładów kolizji interesów jest walka o pozyskiwanie funduszy na budowę obwodnic miejskich.

Ośrodki konkurencyjne w granicach powiatu 

Szprotawa – miasto i gmina. Społeczeństwo Szprotawy posiada ambicje podniesienia rangi swojego miasta na poziomie powiatu żagańskiego. Jako punkt odniesienia, w sposób naturalny, traktuje pozycję Żagania. W tej chwili Szprotawa nie posiada na swoim terenie żadnych usług, ani instytucji, które pozwalałyby konkurować jej z Żaganiem. Należy jednak być przygotowanym, że konsekwentne działania, poprzez budowanie wśród gmin powiatu żagańskiego lobby na swoją rzecz, może na dłuższą metę przynieść pewne efekty. Nie spowoduje to prawdopodobnie zagrożenia utraty przez Żagań jego pozycji w ramach powiatu, może jednak, absorbując miasto wewnątrz powiatu, osłabić pozycję Żagania wobec konkurencji ponadpowiatowej.

2. kształtowanie się konurbacji żagańsko-żarskiej

Niezależnie od zjawisk konkurencji na poziomie regionalnym i subregionalnym pomiędzy miastami południa województwa lubuskiego, zachodzą tu zjawiska o zupełnie przeciwnym charakterze, które zostały dostrzeżone w studium zagospodarowania przestrzennego dawnego województwa zielonogórskiego.

Pasmo miast, w którego samym środku znajduje się Żagań, rozciągające się pomiędzy Żarami a Szprotawą, zostało w tym opracowaniu zaliczone do stref koncentracji procesów urbanizacji.

2.1. Zasięg i charakter procesów urbanizacji

Proces ten można zinterpretować jako kształtowanie się konurbacji, tworzącej policentryczny organizm miejski, kumulujący gminne potencjały ludności, usług, rynku pracy oraz oferty edukacyjnej i kulturalnej.

Proces ten nie ma w tej chwili charakteru planowego, nie jest usankcjonowany formalnie, nie jest również zarządzany przez żaden podmiot. Na razie rozwija się więc niezależnie od działań i kierunków rozwoju preferowanych przez samorządy poszczególnych gmin.

Jest to spontaniczny proces napędzany rozwojem cywilizacyjnym, analogicznym do ogólnych trendów rozwojowym w skali kraju. Spośród obecnie rejestrowanych trendów rozwojowych, z punktu widzenia kształtowania się konurbacji istotne są następujące czynniki:

· Zwiększona ruchliwość społeczeństwa czyli częstsze przemieszczanie się ludzi. Jest to związane z:

· dojazdami do pracy (trudności w znalezieniu zatrudnienia powodują, że ludzie, którym na pracy zależy, gotowi są podjąć ją nawet w miejscu odległym do miejsca zamieszkania, byle nie stracić szansy

· większymi wymaganiami co do jakości towarów i usług (wzrost konkurencji na rynku powoduje wzrost oczekiwań wobec świadczonych usług i dostarczanych towarów, klienci gotowi są, szczególnie w przypadku poważniejszych zakupów, zapoznać się z jak najszerszą ofertą różnych handlowców lub usługodawców)

· Wzrost mobilności społeczeństwa, a więc zdolności i łatwości w przemieszczaniu się. Jest on związany choćby z faktem szybkiego wzrostu wskaźnika motoryzacji. W skali kraju osiągnął on w 1997 roku wartość 220 samochodów na 1000 mieszkańców i dalej intensywnie rośnie. Proces ten w skali omawianej konurbacji będzie bardzo zbliżony.

· Wsparcie gmin dla transportu publicznego. Spadek częstotliwości kursów i likwidacja linii na trasach obsługiwanych przez Krajowe Przedsiębiorstwa Komunikacji Samochodowej (PKS-y) i analogiczne zjawiska w kolejowym transporcie pasażerskim, szybko były kompensowane przez działania miast i gmin, rozwijających komunikację miejską i podmiejską. Pod wieloma względami jest ona bardziej komfortowa i bardziej dostępna dla osób zmierzających do miasta, gdyż dowozi pasażerów nie tylko do jednego dworca PKS czy PKP, ale oferuje gęstszą sieć przystanków o izochronach lepiej pokrywających obszar miasta.

· Rozwój drobnej i średniej przedsiębiorczości (setki i tysiące podmiotów gospodarczych w skali gmin i miast) sprzyja rozwojowi bardzo skomplikowanych i wielokierunkowych powiązań w zakresie zaopatrzenia i kooperacji. Zwiększa to ilość indywidualnych kontaktów, wymianę gospodarczą i intelektualną, które wykraczają poza granice gmin. Sprzyja to konsolidowaniu się społeczności przekraczających zasięg działania poszczególnych samorządów.

· Funkcjonowanie w różnych społecznościach lokalnych. Coraz częstsze rozdzielenie miejsca pracy i zamieszkania może wywoływać pewne konflikty lojalności. Poszczególni ludzie, broniąc się przed tymi konfliktami, starają się stanąć ponad partykularnym widzeniem społeczeństwa. Jest to widoczne w badaniach socjologicznych przeprowadzonych na potrzeby studium, gdzie w związku z pytaniem, czy Żagań powinien współpracować czy rywalizować z sąsiednimi miastami (tzn. ze Szprotawą i z Żarami), zdecydowana większość respondentów opowiedziała się za współpracą, w jednakowym stopniu z obydwoma miastami. Nie widać więc aby istniały jakieś lokalne zawiści czy konflikty pomiędzy sąsiadującymi społecznościami miejskimi. Tworzy się swoisty „kosmopolityzm” dający mieszkańcom komfort swobodnego wyboru pomiędzy poszczególnymi „patriotyzmami lokalnymi”.

· Więzi i relacje rodzinne. Podobne, do wyżej wymienionych, skutki wywołują naturalne zjawiska rozdzielania się rodzin po sąsiednich gminach i miastach. Dzieci lub rodzeństwo osiedla się tam gdzie uda im się uzyskać atrakcyjną działkę pod zabudowę, czy istnieje możliwość zakupu lub wynajęcia spełniającego ich możliwości finansowe mieszkania. To tworzy zwiększającą się liczbę relacji pomiędzy takimi gminami opartymi o bardzo silne więzi rodzinne.

· Rozwijające się budownictwo, szczególnie na terenach wiejskich. Cechuje je ekstensywny, rozproszony charakter, a lokalizuje się głównie wzdłuż szlaków komunikacyjnych. Jego skutkiem jest wypełnianie się luk w zabudowie, pomiędzy poszczególnymi miejscowościami. Mieszkańcy tych obszarów korzystają z usług zlokalizowanych we wszystkich sąsiadujących miejscowościach.

W przypadku rejonu Żagania do powyższych trendów dołączają się lokalne czynniki wywołujące naturalną konsolidację tych obszarów. Są to:

· Skupienie się w niewielkiej odległości 5 ośrodków miejskich (Żagań, Żary, Szprotawa, Iłowa i Małomice).

· W centrum  tego układu znajduje się Żagań, a wokół, w odległości 12 – 16 km rozlokowane są pozostałe miasta uzupełnione o szereg wsi: Pożarów, Dzietrzychowice, Stary Żagań, Stara Kopernia, Bożnów, Bukowina Bobrzańska Dolna i Górna, Chrobrów, Trzebów, Żaganiec, Czerna, Konin Żagański, Jankowa Żagańska, Siodło, Marszów i inne.

· Maksymalna odległość od skraju do skraju całego układu nie przekracza 30 km.

· Same miasta konurbacji liczą łącznie 90 tys. mieszkańców. 

· Wszystkie gminy skupione w konurbacji liczą 123 tys. mieszkańców.

Tabela nr 5 pokazuje te zjawiska w ujęciu ludnościowym i terytorialnym. Są tu rozpatrzone 3 warianty kształtowania się konurbacji. Pierwszy  wariant zgodny jest z oceną zamieszczoną w studium województwa zielonogórskiego i nie zawiera Iłowej Żagańskiej (Plansza B studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Żagań). Drugi poszerza go o właśnie miasto Iłowa. Jest to uzasadnione tym, że powiązanie Żagania z Iłową będzie się wzmacniać, choćby w związku z planowaną tu lokalizacją węzła autostradowego (ewentualnie drogi ekspresowej).

Obydwa warianty w ramach obszaru procesu urbanizacji zawierają miasta oraz wsie zawarte w obwiedni obejmującej miasta. Pozostałe fragmenty gmin wiejskich (Żagań i Żary) oraz miejsko-wiejskich (Szprotawa, Iłowa i Małomice), w tych wariantach uznaje się, jako leżące poza obszarem urbanizacji.

Wariant III jest najbardziej szeroki i obejmuje on całe gminy w granicach administracyjnych. Właśnie w  tym wariancie konurbacja liczy 123 tys. ludzi (5 tys. więcej niż Zielona Góra i tylko 3 tys. mniej niż Gorzów Wielkopolski).

2.2. Skutki procesu kształtowania się konurbacji Żagańsko-Żarskiej

Proces ten może przynieść nieoczekiwane skutki i może stanowić dla Żagania zarówno szansę jak i pewne zagrożenie.

Zagrożeniem wynikającym z procesów urbanizacji dla poszczególnych gmin może być możliwość utraty czynników integrujących mieszkańców, a więc obniżenia stopnia identyfikacji obywateli ze swoim samorządem. Również niebezpieczne byłyby procesy polaryzacji rozwoju w ramach konurbacji. Dynamiczny rozwój procesu urbanizacji, który jednak nie przebiegałby w sposób równomierny we wszystkich miastach i gminach, mógłby mieć charakter krótkotrwały, gdyż samorządy, które nie odnosiłyby korzyści, mogłyby po pewnym czasie gwałtownie zjawisko integracji sabotować.

Szanse wypływające z kształtowania się konurbacji tkwią w integracji znacznego potencjału demograficznego, porównywalnego z Zieloną Górą. 

Potencjał ten generuje wprawdzie mniejszy popyt, co wynika z niższych dochodów mieszkańców. Można to ocenić analizują dochody gmin pochodzące z udziałów w podatkach stanowiących dochód skarbu państwa (podatków dochodowych od osób fizycznych i prawnych). Zestawienie porównawcze składników budżetów gmin wchodzących w skład Konurbacji Żagańsko-Żarskiej (wariant III) przedstawione jest w tabeli nr 6.

Jednak sam proces wytwarzania więzi międzygminnych może zaowocować powstrzymaniem zjawisk odpływu części popytu z obszaru konurbacji do Zielonej Góry (wyjazdy na zakupy). Przy lepszym powiązaniu wewnątrz kształtującej się konurbacji, wielkość rynku będzie sprzyjała dywersyfikacji usług i handlu oraz specjalizacji w poszczególnych branżach, co polepszy ofertę handlowo-usługową na rynku lokalnym.

O tym że rezerwy w tym zakresie są istotne świadczy porównanie ilości sklepów i ilości zatrudnionych w nich pracowników. (tabela nr 2). Liczba sklepów na 1000 mieszkańców dla miast województwa lubuskiego, Zielonej Góry i Konurbacji Żagańsko-Żarskiej jest identyczna: 15. Różnica pojawia się przy wskaźniku ilości osób zatrudnionych w sklepie: dla miast województwa wskaźnik wynosi 2,2 na sklep, dla Zielonej Góry 2,4. Świadczy to innej strukturze handlu. W Konurbacji istnieje duża ilość sklepów o charakterze drobnotowarowym i dosyć ogólnym profilu (towary z wszystkich podstawowych branż, ale przy bardzo słabym wyborze asortymentowym). Nastawione są one na obsługę lokalnego klienta i to tego najbliższego (z sąsiedztwa). Jeżeli mieszkaniec Żar, Żagania, czy Jankowy Żagańskiej potrzebuje czegoś bardziej wyszukanego, lub gdy nie jest zdecydowany na konkretny wyrób i chce poznać szerszą ofertę wyrobów, jedzie do Zielonej Góry.

Zielona Góra uzyskuje więc dodatkowy profit z tego powodu, że jako miasto stanowi sama w sobie już duży rynek umożliwiający większą specjalizację, lub z racji większego obrotu, umożliwiający w poszczególnych sklepach zaopatrzenie w szerszy asortyment. To z kolei przyciąga klientów spoza Zielonej Góry, wzmacniający rentowność wyspecjalizowanych punktów handlowych i usługowych.

Jest to skutkiem tego, że relacje i powiązania gospodarcze pomiędzy poszczególnymi miastami i gminami Konurbacji, w pewnych przypadkach są słabsze niż powiązania każdego z nich z Zieloną Górą. Gdyby istniała możliwość ułatwienia mieszkańcowi Żagania sprawdzenia oferty w Żarach, a mieszkańcowi Żar w Żaganiu, zanim podejmie decyzję o wyjeździe do Zielonej Góry, zaistniała by szansa na podwyższenie rentowności handlu, szansa na wyspecjalizowanie sklepów, a co za tym idzie w skali konurbacji, na rozszerzenie i zróżnicowanie oferty handlowej.

Te same mechanizmy mogą dotyczyć innych dziedzin: banków, ubezpieczalni, usług medycznych, aptek, a nawet prywatnego szkolnictwa.

2.3. Ocena potencjału Konurbacji i warunki jego aktywizacji

Tabele 1 i 2 oprócz danych dla Żagania, podają również podstawowe dane (dotyczące zatrudnienia, bezrobocia, ilości podmiotów gospodarczych, sklepów, usług medycznych, miejsc noclegowych i kin) dla miast i gmin Konurbacji Żagańsko-Żarskiej, w tym wielkości sumaryczne dla całego zespołu osadniczego. Są one zestawione z odpowiednimi danymi gmin miejskich (miast) województwa lubuskiego, Zielonej Góry i całego województwa lubuskiego.

Najistotniejsze w tym zestawieniu jest porównanie wielkości względnych, przeliczonych, bądź to do ilości osób zawodowo czynnych, jak jest to w przypadku danych na temat zatrudnienia, bądź to do ilości mieszkańców.

Porównanie z Zieloną Górą nie jest do końca reprezentatywne. Część wskaźników, dotycząca szczególnie usług o wysokim stopniu specjalizacji, lub wskaźników zatrudnienia w sektorach wymagających wysokiego zaawansowania organizacyjnego, technologicznego lub naukowego, wynika ze stołecznego charakteru tego miasta w skali regionu. Tu są zlokalizowane siedziby licznych urzędów szczebla wojewódzkiego, siedziby oddziałów wojewódzkich: firm, banków, ubezpieczalni o zasięgu ogólnopolskim. Tu są siedziby państwowych uczelni wyższych, tu jest zlokalizowany szpital wojewódzki o, z założenia, specjalistycznym charakterze.

Natomiast zdecydowanie, przy ocenie możliwości tkwiących w potencjale Konurbacji, należy przyjrzeć się relacji do średniej pozostałych miast województwa.

Porównując dane sumaryczne dla Konurbacji Żagańsko-Żarskiej z odpowiednimi wielkościami dla miast województwa lubuskiego oraz dla Zielonej Góry, łatwo zauważyć prawidłowość, że 123 tys. mieszkańców konurbacji nie generuje takiej samej intensywności zatrudnienia oraz ilości usług, jaka jest charakterystyczna, nie tyle nawet dla Zielonej Góry, ale przede wszystkim dla przeciętnych ośrodków miejskich.

Tabela 1, wykorzystując zestawienie podstawowych wskaźników zatrudnienia, pozwala na ocenę, jaki skutek dla spadku bezrobocia może przynieść, zmniejszenie zaledwie w 20 % dysproporcji pomiędzy średnią miast wojewódzkich i ewentualnie Zieloną Górą. Nie jest to więc mechaniczne przeniesienie wskaźników z innych ośrodków na skalę zaludnienia Konurbacji, ale ostrożna prognoza skutków zatrzymania części popytu generowanego przez 123-tysięczny rynek Konurbacji na jej terenie.

Zbliżenie o 20 % różnicy do wskaźników średniej miast województwa może wygenerować około 2200 miejsc pracy w skali Konurbacji. Podobny proces zbliżający o 20 % wskaźniki struktury zatrudnienia do Zielonej Góry, dałby już 2700 miejsc pracy. W pierwszym przypadku stopa bezrobocia w skali Konurbacji spadłaby z 12,9 % do 8,8, % (a więc nawet poniżej średniej dla miast województwa). W drugim przypadku bezrobocie spadłoby do 7,9 % i byłoby to ciągle więcej niż dla Zielonej Góry (6,8 %), ale aż 5 % mniej niż wynosi obecna stopa w Konurbacji.

Procesy urbanizacji w sposób naturalny sprzyjają poszerzaniu oferty rynkowej, a co za tym idzie zatrzymywaniu dochodów mieszkańców na lokalnym rynku. Aby jednak proces ten podtrzymać i wzmocnić, muszą wykrystalizować się następujące procesy i trendy:

· Poprawa dostępności komunikacyjnej z poszczególnych obszarów Konurbacji do istniejących i kształtujących się centrów miejskich.

· Wzrost podaży dobrze zlokalizowanych (w centrach miast) dużych powierzchni użytkowych.

· Tworzący sprzężenie zwrotne mechanizm specjalizacji poszczególnych podmiotów usługowych wraz z jednoczesną dywersyfikacją oferty w skali całego rynku.

· W ślad za powyższym zmiana obecnych nawyków, „załatwiania poważniejszych sprawunków w Zielonej Górze” na nawyk rozpoznawania oferty lokalnego rynku.

Również ważnym czynnikiem jest współpraca samorządów obydwu szczebli (powiatowego i gminnego) przy rozwiązywaniu problemów, związanych kreowaniem ww. procesów trendów. Wymaga to przełamania oporów i dostrzeżenia, że długofalowe korzyści z wsparcia rozwoju tego, w pewnym sensie naturalnego procesu, są większe niż doraźne partykularne zyski z jego hamowania.

2.4. Miejsce Żagania w procesie kształtowania Konurbacji

Sytuację Żagania, w pierwszym rzędzie, określa jego położenie w odniesieniu do geograficznego aspektu procesów urbanizacyjnych.

Żagań jest położony centralnie względem obszaru, na którym zachodzą procesy kształtowania Konurbacji.

Żagań posiada ukształtowane centrum miejskie z bogatą ofertą terenów inwestycyjnych.

Żagań posiada własne przedsiębiorstwo transportu publicznego: Miejski Zakład Komunikacyjny.

Żagań jest siedzibą szeregu instytucji o charakterze ponadlokalnym, już w tej chwili przyciągających mieszkańców okolicznych gmin.

Te cechy miasta pozwalają z odwagą zmierzyć się z i tak już spontanicznie zachodzącymi procesami urbanizacji. Z tego procesu Żagań może odnieść liczne korzyści. Może je dodatkowo wzmocnić aktywnie ten proces wspierając.

3. ocena stanu miasta

3.1. Sfera społeczna i warunki życia mieszkańców

DYNAMIKA ROZWOJU LUDNOŚCIOWEGO W LATACH 1988 – 1998

W ostatnim dziesięcioleciu miasta Żagań wykazywały słabnącą dynamikę wzrostu ludności. Dla okresu 1988 – 1998 wskaźnik dynamiki wynosił 104,2% i był nieco niższy niż dla ludności miejskiej byłego województwa zielonogórskiego
. 

W poszczególnych latach liczba ludności miasta kształtowała się następująco:


1988 – 27.043 – 100,0


1989 – 27.333 – 101,1


1990 – 27.626 – 102,2


1991 – 27.700 – 102,4


1992 – 28.050 – 103,7


1993 – 28.190 – 104,2


1994 – 28.291 – 104,6


1995 – 28.335 – 104,8


1996 – 28.219 – 104,3


1997 – 28.140 – 104,1


1998 – 28.170 – 104,2

Łączny przyrost ludności miasta w latach 1988 – 1998 wyniósł 1127, z tym że dla okresu 1990 – 1998 przyrost wynosi już tylko 544 osoby. Tempo przyrostu ludności wyraźnie osłabło w 1996 roku, kiedy to po raz pierwszy liczba ludności miasta była niższa w stosunku do roku poprzedniego. Podobne zjawisko wystąpiło w 1997 roku. W następnym roku wprawdzie liczba ludności nieco wzrosła, ale utrzymuje się nadal poniżej poziomu notowanego w 1993 roku. Trudno jest ocenić, jak trwałe są procesy regresu demograficznego bez wyjaśnienia przyczyn i mechanizmów spadku liczba zaludnienia miasta.

GŁÓWNE CZYNNIKI WZROSTU LUDNOŚCI

1. przyrost naturalny w mieście wykazuje stałą tendencję malejącą poczynając od 1985 roku, kiedy to wynosił jeszcze 317 osób. W następnych latach tempo przyrostu naturalnego wyraźnie słabło, zwłaszcza po 1990 roku. 

Przykładowo w latach 90-tych przyrost naturalny wynosił:


1990r – 160 osób – 5,7‰


1994r –   81 osób – 2,9‰

1998r –   21 osób – 0,7‰
Główną przyczyną malejącego przyrostu naturalnego ludności jest spadek urodzeń (w latach 1990 – 1998 liczba urodzeń żywych zmalała z 388 do 256 osób), przy utrzymującej się na zbliżonym poziomie liczbie zgonów ( w 1990r liczba zgonów wyniosła 228, w 1998r – 235).

2. Migracje są obok przyrostu naturalnego głównym czynnikiem wzrostu ludności. Saldo migracji w mieście wykazuje dość duże wahania. 

I tak:

· stosunkowo wysokie saldo na poziomie 200 osób rocznie wystąpiło w latach 1988 – 1989 i w 1992r.

· poczynając od 1994 roku
 saldo migracji przyjmuje wartości ujemne, ponieważ odpływ ludności z miasta jest większy niż napływ.

Charakterystyczny dla miasta Żagania jest fakt, że kierunki napływu i odpływu ludności są tu inne niż dla większości miast w Polsce. Na podstawie trendów wieloletnich można stwierdzić że dominującym kierunkiem napływu ludności do Żagania, po 1985 roku były miasta (a nie wieś), odpływ ludności też kierował się w większości na wieś.

W statystyce ruchów migracyjnych zauważone są dość duże wyjazdy ludności za granicę, występujące w niektórych latach, np. 1990, 1992, 1998, co również ma znaczenie dla rozwoju ludnościowego miasta.

bezrobocie

Po gwałtownym wzroście bezrobocia w latach 1990 – 1993, kiedy stopa bezrobocia osiągnęła 14,8 %, nastąpiła pewna stabilizacja tego wskaźnika. Najwyższą wartość bezrobocie osiągnęło w roku 1995 osiągając 15,1 % (1897 zarejestrowanych bezrobotnych w skali miasta) i od tego czasu stopa bezrobocia spada. W 1998 bezrobocie osiągnęło 11,6 %, co w skali miasta oznaczało 1459 bezrobotnych. Bardzo duży odsetek wśród bezrobotnych stanowią kobiety (aż 64 ogółu bezrobotnych).

Poniższa tabela przedstawia dynamikę kształtowania się bezrobocia w mieście.


1993
1995
1997
1998

BEZROBOCIE – bezrobotni rejestrowani
1 860
1 897
1 504
1 459

w tym kobiety
-
-
990
931

stopa bezrobocia
14,8%
15,1%
12,0%
11,6%

Gdy porównać dynamikę zmian bezrobocia i wzrostu ilości zarejestrowanych podmiotów gospodarczych, można wysnuć wniosek, że znaczną część obniżającej się liczby osób pozostających bez pracy wchłania rozwijająca się drobna przedsiębiorczość.

Na tle najbliższego otoczenia, czyli dawnego województwa zielonogórskiego, czy obecnego lubuskiego, Żagań nie przedstawia się źle, choć, spadek bezrobocia w tych obszarach był szybszy niż w samym Żaganiu. Powoduje to, że stopa bezrobocia w Żaganiu jest ciągle nieco niższe iż skali województwa lubuskiego, ale już  porównywalna do ogólnowojewódzkiej.


1993
1995
1997
1998

Żagań
14,8%
15,1%
12,0%
11,6%

Dawne województwo zielonogórskie
18,9%
17,2%
12,6%
-

Województwo lubuskie (czyli obszar w obecnych granicach administracyjnych)
-
-
11,5%
13,1%

Jak widać na podstawie powyższych danych, rynek pracy wykazuje pewien wzrost, kreowany głównie przez drobną przedsiębiorczość. To ona głównie wpływa na spadek bezrobocia w ostatnich latach. Natomiast większe zakłady reprezentują przeważnie branżę odzieżowo-tekstylną, bardzo podatną na wszelkiego typu zewnętrzne zaburzenia koniunktury. Każde zamknięcie któregoś z zakładów tej branży, spowodować może skokowy wzrost bezrobocia. Skala zwolnień w taki przypadku, będzie trudna do skompensowania utrzymującym się trendem rozwoju drobnej przedsiębiorczości.

Zagadnienia mieszkaniowe

Miasto Żagań stworzyło podstawy polityki mieszkaniowej przyjmując szereg uchwał określających kierunki działań w podstawowych dla mieszkalnictwa zagadnieniach. Jakkolwiek nie tworzą one jeszcze zwartego, jednolitego systemu, przesądzają w sposób zasadniczy o docelowym kształcie zasobów mieszkaniowych w mieście.

Pierwszym co do ważności aktem prawa lokalnego w mieście, regulującym tę problematykę, jest uchwała z dnia 26 marca 1998 roku w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych stanowiących własność gminy Żagań o statusie miejskim. Wprowadza ona szereg bonifikat oraz system rozkładania płatności na raty, które w efekcie w znaczny sposób obniżają cenę lokali mieszkalnych i domków jednorodzinnych, sprzedawanych bezprzetargowo na rzecz najemców. Sprzedaż w drodze przetargu na wolnym rynku dotyczy wyłącznie lokali i budynków wolnych od lokatorów.

Uchwała ta, już pozwoliła na sprzedaż około 700 lokali spośród ponad 2000, stanowiących uprzednio własność gminy. Ma ona więc doniosłe znaczenie dla struktury własnościowej miasta, jak również będzie miała wpływ na podatność niektórych obszarów na przekształcenia.

Prowadzona tym systemem prywatyzacja ma liczne zalety i wady. Do tych pierwszych niewątpliwie można zaliczyć wysoki poziom akceptacji społecznej dla takich działań. Również nie bez znaczenia jest wzmocnienie poczucia bezpieczeństwa mieszkańców, bardzo istotnego przy dużej niestabilności warunków życia, w trakcie przeciągającej się transformacji ustrojowej państwa.

Z punktu widzenia interesu publicznego na poziomie miasta, do zalet można zaliczyć inne traktowanie nieruchomości, którą się użytkuje. W miejsce dotychczasowego roszczeniowego stosunku najemcy do właściciela domu, wykształca się poczucie odpowiedzialności właściciela za nieruchomość, z której się korzysta. Dla gminy jako podmiotu samorządu terytorialnego, ważny jest również proces wzrostu identyfikacji z zamieszkiwanym miastem i z regionem.

Natomiast należy pamiętać o licznych wadach. Pierwszą z nich jest ta, że mieszkania, których cena obniżona jest w wyniku wielu bonifikat kupują również rodziny niezamożne, których potem nie stać na właściwą eksploatację i remonty bardzo zdewastowanych zasobów. Druga, to fakt, że sam charakter wspólnoty mieszkaniowej, w której występuje wielu współwłaścicieli jest bardzo konfliktogenny, co odbija się na jakości utrzymywania obiektów zarządzanych przez wspólnotę.

Trzecia z wad, które wymagają tutaj uświadomienia, ma największe znaczenie dla gospodarki przestrzennej. Sprzedaż lokali mieszkalnych komplikuje strukturę własności terenów. Występuje to szczególnie jaskrawo na obszarach najgęściej zabudowanych, gdzie dominuje budownictwo wielorodzinne. Powstają na skutek takiej prywatyzacji skomplikowane współwłasności, które mogą stworzyć barierę dla jakichkolwiek przekształceń, tych w dużej mierze zniszczonych przestrzennie obszarów.

Powyższą uchwałę uzupełnia uchwała z dnia 26 marca 1998 roku w sprawie zasad sprzedaży lokali o przeznaczeniu innym niż mieszkalne stanowiących własność gminy Żagań o statusie miejskim, która razem z wyżej przywołaną uchwałą, tworzy kompleksowy system prywatyzacji całych nieruchomości.

Kolejną co do ważności uchwałą Rady Miasta Żagania jest uchwała z dnia 9 września 1999 roku w sprawie określenia założeń do programu gospodarczego w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego Gminy Miejskiej Żagań, na lata 1999-2002 w zakresie tworzenia i funkcjonowania Towarzystwa Budownictwa Społecznego. W ślad za nią 2 grudnia 1999 roku przyjęta została uchwała RM, w sprawie utworzenia spółki pod firmą „Żagańskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego” spółka z ograniczoną odpowiedzialnością w Żaganiu. Otwiera to pole do realizacji przez gminę budownictwa mieszkaniowego z lokalami na wynajem, z możliwością korzystania z korzystnych, preferencyjnych kredytów z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Poniżej prezentujemy dynamikę rozwoju mieszkalnictwa w Żaganiu w latach 1993-1998. Po wysokim wskaźniku w 1993 następuje wyraźny spadek ilości oddawanych mieszkań. Prawdopodobnie w tych latach przeważały realizacje inwestorów indywidualnych budujących na własne potrzeby (wskazuje na to powierzchnia oddawanych do użytku mieszkań).


1993
1995
1997
1998

Żagań – mieszkania oddane do użytku
80
18
10
15

Żagań – średnia powierzchnia mieszkań oddanych do użytku (w m2).
64
132
128
167,5

Poniżej prezentujemy strukturę zasobów mieszkaniowych i podstawowe wskaźniki gęstości zasiedlenia. Analizując wskaźnik ilości osób przypadających na mieszkanie oraz na izbę, można stwierdzić, że w statystycznym ujęciu nie stwierdza się zjawiska dramatycznego przegęszczenia zasobów mieszkaniowych. Oczywiście w praktyce rozkład tego wskaźnika będzie o wiele bardziej skomplikowany i na pewno istnieje duża grupa społeczna bytująca w przeludnionych mieszkaniach i budynkach. 

INFORMACJA O ZASOBACH MIESZKANIOWYCH
Ogółem
Lokale gminne 
Lokale gminy w bud. z udz. gminy, w których występują wspólnoty
Lokale osób fizycznych w bud. z udz. gminy, w których występują wspólnoty
Budynki komunalne bez wspólnot mieszkaniowych

Ilość mieszkań
8906
3643
1166
522
2477

Ilość izb mieszalnych
29943
10804
-
-
-

powierzchnia użytkowa w tys. m kw.
493,9
166,3
54,4
25,7
111,9

liczba osób na mieszkanie
3,13
-
-
-
-

liczba osób na izbę
0,93
-
-
-
-

Średnia powierzchnia użytkowa mieszkania przypadająca na jedną osobę wynosi 17,7 m2.

3.2. Sfera ekologiczna, w tym warunki przyrodniczego i antropogenicznego ukształtowania przestrzeni

Stan środowiska naturalnego

Żagań jest otoczony wielkimi kompleksami leśnymi. Również na obszarach zainwestowania miejskiego występują bardzo rozległe tereny zielone o różnorodnej szacie roślinnej. Na znaczny udział zieleni w całości terenów miasta wpływ mają wielkie obszary leśne oraz zlokalizowanie niemal w centrum stuhektarowego parku pałacowego. Takie rozlokowanie terenów zielonych powoduje, że po pierwsze: tworzą one wzajemnie powiązane systemy, co ułatwiać będzie tworzenie korytarzy ekologicznych, a po drugie istnieją warunki dobrego dostępu dla mieszkańców w celach wypoczynkowych i rekreacyjnych.

Stan przestrzeni miejskiej

Ze szczegółowej analizy zjawisk przestrzennych rejestrowanych w organizmie miejskim można wysnuć następujące konkluzje:

· ogólny kształt miasta ma bardzo rozczłonkowany charakter. Wokół zwartego rdzenia Starego Miasta rozlewają się coraz bardziej ekstensywne i nieuporządkowane osiedla, na podmiejskich satelitach takich jak Kolonia Laski, Moczyń, czy Lutnia kończąc.

· Jakość przestrzeni miejskiej jest raczej niska. Ma to miejsce pomimo istnienia w tkance miasta najwyższej klasy i wartości obiektów zabytkowych z zespołem pałacowo-parkowym i zespołem poaugustiańskim na czele. Przyczyny tego są różne i można stwierdzić, że stan ten jest są skutkiem wielorakich czynników, nakładających się na przestrzeni ostatnich 150 lat. Można tu wymienić dwie grupy czynników.

Pierwszą z nich są warunki XIX- i XX–wiecznego rozwoju przemysłowego, który spowodował wyżej już omówiony rozczłonkowany i chaotyczny kształt miasta. Drugą są zniszczenia wojenne, powojenne  wyburzenia, a następnie amorficzna odbudowa starego miasta. Zdarzenia te i procesy odarły Stare Miasto ze specyficznego średniowiecznego charakteru, stanowiącego naturalne tło dla monumentalnych budowli, którymi szczyci się Żagań.

· Podatność na przekształcenia jest bardzo zróżnicowana w zależności od poszczególnych osiedli Żagania. Niestety bardzo niska jest na Starym Mieście, gdzie konieczność przekształceń w kierunku odbudowy tkanki miejskiej jest największa. W pozostałych osiedlach, bywa nawet bardzo duża, np. w niewiele oddalonym od Starego Miasta i stanowiącym już właściwe śródmieście Przedmieściu Żarskim. Takie możliwości powinno skwapliwie się wykorzystać.

· Kolizja powyższych dwóch czynników może stanowić poważny problem, w sytuacjach gdy równocześnie zła jakość przestrzeni idzie w parze z małą podatnością na przekształcenia. Może to bardzo utrudnić rewaloryzację niektórych zdewastowanych obszarów, albo być barierą dla inwestorów, którzy zniechęceni wysokim kosztami przygotowania inwestycji pewne rejony będą omijać.

· Od strony formalno-prawnej, miasto jest bardzo dobrze wyposażone w dokumenty planistyczne. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywają znaczne obszary miasta, w tym niemal wszystkie tereny „aktywne” lub takie, które w najbliższym czasie mogą się aktywizować. W trakcie opracowania są kolejne fragmenty miasta, w tym tak ważny obszar problemowy jakim jest Stare Miasto. Dzięki nowelizacji ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ciągle swoją moc utrzymuje plan ogólny z 1994 roku oraz szczegółowy plan rewaloryzacji Starego Miasta.

We wszystkich opracowaniach ostatnich dwudziestu lat dominuje tendencja otwierania nowych terenów na budownictwo mieszkaniowe. Tendencja ta ignoruje fakt niskiej intensywności zaludnienia terenów zainwestowania miejskiego oraz fakt stabilizacji demograficznej.

3.3. Sfera produkcji w tym stan wyposażenia w infrastrukturę komunalną

BAZA EKONOMICZNA MIASTA

Bazę ekonomiczną miasta określa między innymi liczba i struktura podmiotów gospodarczych.

Struktura podmiotów gospodarczych w Żaganiu wg form własności:



1997
1998

sektor publiczny 
-
63
74

sektor prywatny 
-
2385
2479


razem:
-
2448
2553

Struktura podmiotów gospodarczych w Żaganiu wg form organizacyjnych:



1997
1998

przedsiębiorstwa państwowe

i komunalne

-
5
4

spółki cywilne

-
186
208

zakłady osób fizycznych
-
2091
2145

spółki prawa handlowego
-
72
72

W okresie zaledwie jednego roku nastąpił przyrost liczby podmiotów o 105 jednostek, co wskazuje na wzrost przedsiębiorczości w mieście, zwłaszcza w sektorze prywatnym, ponieważ wzrosła głównie liczba spółek cywilnych i zakładów osób fizycznych.

Struktura funkcjonalna miasta.

Strukturę funkcjonalną miasta można scharakteryzować poprzez strukturę pracujących. W tym zakresie dostępne dane statystyczne pozwalają jedynie na przeanalizowanie zatrudnienia w sektorze przedsiębiorstw i instytucji zatrudniających więcej niż 5 osób (bez rolnictwa indywidualnego). Dane te przedstawia szczegółowo Tablica nr 1, wraz z porównaniem do innych miast i gmin województwa lubuskiego.

Główne sektory działalności gospodarczej w mieście udziału do ogółu zatrudnionych w zakładach zatrudniających powyżej 5 osób przestawia się następująco (dane za 1998 rok):

· przemysł i budownictwo  




34,6% pracujących;

· transport, składowanie i łączność  



17,8% pracujących;

· ochrona zdrowia  





11,3% pracujących;

· edukacja  






  8,3% pracujących;

· handel i naprawy  





  6,7% pracujących;

· administracja publiczna i obrona narodowa  

  5,4% pracujących;

· pozostałe działy EKD  





15,9% pracujących;

Razem

100% pracujących



w zakładach zatrudniających


pow. 5 pracowników

W strukturze funkcjonalnej miasta dominują dwa sektory działalności: przemysł z budownictwem oraz transport, składowanie, łączność, które łącznie skupiają 52,4% pracujących. Znacznie słabiej rozwinięte są funkcji usługowe. Najwięcej zatrudnionych w grupie funkcji usługowych skupia ochrona zdrowia.

Należy podkreślić, że wyniki powyższej analizy dotyczą tylko pewnej części rynku pracy (brak jest danych o zatrudnieniu w małych firmach, zatrudniających mniej niż 5 osób) i dlatego wszelkie uogólnienia odnoszące się do całego miasta muszą być z konieczności ostrożne.

Turystyka. 

Turystyka jako funkcja może być charakteryzowana poprzez wielkości i wykorzystanie bazy noclegowej. Wg statystyki w Żaganiu istnieją trzy obiekty turystyczne posiadające 150 miejsc całorocznych, z których skorzystało w 1998 roku 5956 osób. Stanowi to zaledwie 0,7% bazy noclegowej województwa lubuskiego, a udział w ruchu turystycznym województwa jest również niewielki – tylko 1,5%.

Rolnictwo.

Rolnictwo występuje w niewielkim zakresie, bowiem w granicach administracyjnych miasta znajduje się tylko 573ha użytków rolnych, z czego 191ha tj 33,3% pozostaje w użytkowaniu rolnictwa indywidualnego.

Wszystkie wymienione wyżej informacje statystyczne odnoszą się do cywilnej sfery gospodarki Żagania i nie obejmują danych związanych z istotnymi dla miasta funkcjami specjalnymi (wojskowymi). Z uwagi na wielkość miasta, a jednocześnie wysoką rangę instytucji i wielką skalę obiektów i urządzeń wojskowych, znaczenie funkcji specjalnych dla gospodarki miejskiej i miejscowego rynku pracy jest duże (trudno tu jednak o wiarygodne szacunki).

budżet miasta.

Dochody budżetowe miasta w przeliczeniu na 1 mieszkańca w 1998 roku wynosiły 1115zł., co należy uznać jako poziom dobry, zbliżony do średniej w województwie lubuskim. 

Dochody z podatków i opłat lokalnych wynosiły 20,7% dochodów budżetowych, podobnie jak w innych gminach miejskich województwa. Znacznie mniejszy był natomiast dochód budżetu miasta z tytułu udziałów w podatkach pośrednich – tylko 17,4%, podczas gdy dla zbioru gmin miejskich w województwie lubuskim udział ten wynosił 29,0%.

Mniejszy udział dochodów budżetowych, pochodzących z podatków pośrednich dowodzić może niższej zamożności społeczności lokalnej.

ważniejsze podmioty gospodarcze działające na terenie miasta

Zakłady przemysłu włókienniczego i odzieżowego

SUNSET TEXTILE - grupa Sunset produkcja włókienniczo-tkalnicza

Dawniej: Żagańskie Zakłady Przemysłu Włókienniczego "Unilana". Producent: tkanin ubraniowych, kostiumowych, sukienkowych, przędzy czesankowej, wyrobów dziewiarskich.

BOB Polska Sp. z o.o. – produkcja odzieżowa

Przemysł drobny

ZAMEX Przedsiębiorstwo Produkcji Sprzętu Domowego II Armii WP 1 68-100 Żagań 
Oferta firmy: zamrażarki skrzyniowe, witryny chłodzące, witryny mrożące, zamrażarki laboratoryjne, schładzarki konwiowe mleka, schładzarki zbiornikowe mleka.

ECOTEX Poland Sp. z o.o. Polska ul. Spółdzielcza 2, 68-100 ŻAGAŃ:

Produkcja okien i drzwi z PCV - system VEKA, handel hurtowy i detaliczny odzieżą używaną, produkcja czyściwa przemysłowego, usługi transportowe 1-25t (kraj i zagranica )
Zakład Wielobranżowy GALWANIZERNIA Danuta i Ryszard Chodorowscy, ul. Kożuchowska 5, 68-100 ŻAGAŃ

Firma prywatna od 1992 r., powstała na bazie dawnego Państwowego Ośrodka Maszynowego. Siedziba firmy mieści się w Żaganiu przy ul. Kożuchowskiej 5, na terenach o powierzchni ok. 4.000 m2, na których znajdują się budynki produkcyjne, magazyny, pomieszczenia warsztatowe, socjalne oraz neutralizator ścieków wraz z magazynem paliw. Zatrudnia 35 pracowników w systemie dwu zmianowym. Usługi kooperacyjne dla przemysłu w zakresie pokryć galwanicznych: chromowania technicznego, cynkowania, oksydowania aluminium oraz niklowania i chromowania. Zakład posiada linię do niklowania. Stałą współpraca kooperacyjna z AMICĄ S.A. Wronki na wykonawstwo pokryć galwanicznych ( niklowanie, cynkowanie )
Przemysł budowlano-montażowy

"CISEK "Spółka z o.o. ul. Kożuchowska 26, 68-100 ŻAGAŃ

Firma zlokalizowana jest na obszarze 8 ha przy wjeździe do Żagania z kierunku Nowej Soli. Na obszarze tym mieści się baza magazynowo - produkcyjna firmy, biura, a bezpośrednio przy trasie Nowa Sól Żagań zlokalizowana jest stacja paliw. Zatrudnienie 150 osób.

Firma posiada w swoim parku maszynowym sprzęt ciężki jak : koparki, dźwigi, spycharki, samochody ciężarowe, i dostawcze, ciągniki, urządzenia dźwigowo-towarowe, sprzęt do załadunku i rozładunku materiałów. Sprzęt średni w postaci betoniarek, agregatów tynkarskich, zagęszczarek do gruntu oraz najnowsze rodzaje elektronarzędzi.

Grupa Przedsiębiorstw "Modernbud" ul. Lotników Alianckich, 68-100 ŻAGAŃ:

Przeds. Budowlano-Montażowe "Modernbud - 4"

(i) Przedsiębiorstwo Produkcji Materiałów Budowlanych "Modernbud - 2"

(ii) Przeds. Sprzętowo - Transportowe "Modernbud - 1" usługi sprzętowe (dźwigi, ładowarki, koparki, samochody betoniarki), transportowe (naczepy, platformy niskopodwoziowe), warsztatowe (naprawa pojazdów itp.)

Stan układu komunikacyjnego

Największym problemem komunikacyjnym miasta, który utrzymuje się od dziesięcioleci i który jest rejestrowany w kolejnych opracowaniach planistycznych, jest oparcie całego układu drogowego na jednym moście na Bobrze, spinającym Plac Wolności z Placem Kilińskiego (most w ciągu ulicy Żelaznej nie stanowi alternatywnego rozwiązania, ze względu na to, że głównie pełni funkcję lokalną).

Powracająca w kolejnych latach koncepcja „obwodnicy” z nowym mostem na Bobrze, łącząca ulicę Żarską z Nowogródzką i dalej Nowogródzką z Piłsudskiego w okolicach wylotu na Szprotawę, jest rozwiązaniem bardzo kosztownym i nie do udźwignięcia przez samo miasto. Do realizacji tego powiązania należy, nie tylko znaleźć partnerów na wyższym szczeblu samorządowym i rządowym, ale należy również określić taki system etapowania, który pozwoli oddawać kolejne części obwodnicy, jako zamknięte przedsięwzięcia, niezależnie funkcjonujące w ogólnomiejskim układzie drogowym.

Stan uzbrojenia terenów.

Wyposażenie miasta w sieci infrastruktury technicznej nie jest złe. Wyposażenie w sieci podstawowe, obejmuje niemal wszystkie istotniejsze dla rozwoju miasta obszary. Wyjątkiem jest tu Kolonia Laski, rejon ulicy Lotników Alianckich, Moczyń, gdzie brak jakiegokolwiek dostępu do kanalizacji sanitarnej, a ewentualna realizacja niezbędnych kolektorów wymagać będzie bardzo drogich inwestycji.

Brak tej sieci na pewnych fragmentach osiedla Łąkowa, w rejonie ul. Kożuchowskiej i w rejonie ulicy Nowogródzkiej, nie stanowi takiej bariery rozwoju, gdyż uzbrojone tereny występują tu w bezpośrednim sąsiedztwie.

Również gaz jest dostępny na znacznych obszarach miasta. I tutaj wyjątek stanowi Kolonia Laski wraz z rejonem ulicy Lotników Alianckich, a także ulica Spółdzielcza.

Wyposażenie w ciepło zdalne (ciepłociągi włączone w miejski system grzewczy lub systemy lokalne) jest fragmentaryczne. W całości w ciepło zaopatrywana jest Zachodnia Wysoczyzna, a we fragmentach Stare Miasto. Brak tej sieci nie stanowi jednak problemu rozwojowego, gdy istnieje alternatywa w postaci ogrzewania gazem.

Największym progiem rozwojowym może być fakt, że w systemie kanalizacyjnym dominuje kanalizacja ogólnospławna. Wpływa to na czystość Bobru, gdyż uzależnione od opadów atmosferycznych wahania poziomu ścieków, powodują niekontrolowane zrzuty surowych ścieków bezpośrednio do rzeki.























































� Dynamika miast województwa w latach 1988 – 1998 wynosi 105,5%.


� Ujemne saldo migracji wystąpiło również w 1991 roku.
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