I. INFORMACJE WPROWADZAJĄCE

1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

1.1
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. Nr 15 z 1999 r., poz. 139) 



1.2
Uchwała Nr XXXIV/4/98 Rady Miejskiej w Żarach z dnia 25 lutego 1998 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Żary o statusie miejskim.

1.a. Podstawy prawne zmiany Studium

· Uchwała Nr XXIX/43/05 Rady Miejskiej w Żarach z dnia 8 września 2005r.;

· Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. nr 80, poz. 717 z późn. zm.);

· Prawo wodne – Ustawa z dnia 18 lipca 2001r. (Dz. U. z 2001r. nr 115, poz. 1229 z późn. zm.);

· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy z dnia 28 kwietnia 2004r. (Dz. U. z 2004r. nr 118, poz. 1232);

· Prawo ochrony środowiska – Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. z 2001r. nr 62, poz. 627 z późn. zm.);

· Ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (Dz. U. z 2003r. nr 162, poz. 1568);

· Ustawa o odpadach z dnia 27 kwietnia 2001r. (Dz. U. z 2001r. nr 62, poz. 628 z późn. zm.);

· Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków z dnia 7 czerwca 2001r. (Dz. U. z 2001r. nr 72, poz. 747);

· Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r. (Dz. U. z 2004r. nr 92, poz. 880);

· Ustawa o zmianie ustawy Prawo Budowlane oraz o zmianie niektórych ustaw z dnia 27 marca 2003r. (Dz. U. z 2003r. nr 80, poz. 718);

· Prawo geologiczne i górnicze – Ustawa z dnia 4 lutego 1994r. (Dz. U. z 1994r. nr 27, poz. 96 z późn. zm.);

· Ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych z dnia 3 lutego 1995r. (Dz. U. z 1995r. nr 16, poz. 78 z późn. zm.);

· Ustawa o samorządzie gminnym z dnia 8 marca 1990r. (Dz. U. z 1996r. nr 13 poz. 74);

· Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie z dnia 2 marca 1999r. (Dz. U. z 1999r. nr 43, poz. 430);

2. JEDNOSTKA PROJEKTOWA

Biuro Planowania Przestrzennego i Usług & MC w Zielonej Górze

· mgr inż. arch. Teodor Adamus, nr upr. urb. 745/88

· zagadnienia przestrzenne, koordynacja

· mgr inż. arch. Tadeusz Espenszit, nr upr. urb. 1245/91

· zagadnienia przestrzenne, koordynacja

· mgr Barbara Polus, nr upr. urb. 890/89

· zagadnienia społeczno – gospodarcze

· mgr Wanda Janowska 

· zagadnienia kulturowe

· mgr Stanisław Kowalski

· zagadnienia kulturowe

· mgr inż. Iwona Czaplińska 

· infrastruktura sanitarna, gazownictwo i ciepłownictwo

· mgr inż. Adam Schmidt

· infrastruktura elektroenergetyczna

· mgr inż. Sylwester Szmigiel

· konsultacje w zakresie komunikacji

1. a. Jednostka projektowa zmiany Studium:

ATELIER – PROJEKT Pracownia Projektowa 

Pl. Powstańców Wlkp. 10 lok. 305, 65-075 Zielona Góra

tel/fax 0 68/ 325 65 14 w. 306 lub 068/ 328 60 76

· arch. Tadeusz Espenszit, upr. bud. nr 1245/91, nr ewid. Z-286;

· arch Krystyna Goińska, nr ewid. Z-395

konsultacje:

· arch. Teodor Adamus

3.  WPROWADZENIE

          Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy, zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, jest podstawowym instrumentem realizacji polityki przestrzennej na obszarze gminy.

W studium uwzględniono uwarunkowania wynikające z : 

-
dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,

-
występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów szczególnych,

-
aktualnego stanu funkcjonowania środowiska przyrodniczego, kulturowego, w tym stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

-
prawa własności gruntów,

-
jakości życia mieszkańców,

-
zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych,

       Studium, uchwalone przez radę gminy, nie jest przepisem gminnym powszechnie obowiązującym i nie stanowi podstawy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jest natomiast podstawą do sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia studium są wprowadzone do obiegu prawnego poprzez plany miejscowe, a zarząd gminy każdorazowo bada spójność projektu planu z polityką przestrzenną gminy określoną w studium.

       Dotychczas politykę przestrzenną miasta określa miejscowy plan ogólny zagospodarowania przestrzennego uchwalony uchwałą Nr VI/30/91 Miejskiej Rady Narodowej z dnia 29 maja 1991 r. z wprowadzoną zmianą uchwaloną uchwałą Nr XXIX/31/97 Rady Miejskiej z dnia 18 czerwca 1997 r. oraz miejscowy plan szczegółowy i rewaloryzacji śródmieścia uchwalony uchwałą Nr VI/29/91 Miejskiej Rady Narodowej z dnia 29 maja 1991 r. z wprowadzoną zmianą uchwaloną uchwałą Nr XXIX/32/97 Rady Miejskiej z dnia 18 czerwca 1997 r.

       Ponadto w oparciu o ustawę z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, sporządzone zostały miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla następujących fragmentów miasta :

-
osiedle domków jednorodzinnych w obrębie ulic : Tatrzańska i Wojska Polskiego, plan uchwalony uchwałą Nr XXII/42/96 Rady Miejskiej z dnia 25 września 1996 r. 

-
osiedle domków jednorodzinnych w obrębie ulic : Śląska i Sportowa, plan uchwalony uchwałą Nr XXII/43/96 Rady Miejskiej z dnia 25 września    1996 r.

-
targowisko w obrębie ulic : Lotników i Moniuszki, plan uchwalony uchwałą Nr XXII/44/96 Rady Miejskiej z dnia 25 września 1996 r.

       Niniejsze studium, zgodnie z dyspozycją ustawy zawiera uwarunkowania     i kierunki dalszego rozwoju przestrzennego gminy miejskiej. Zawarty w studium zakres informacji może być wykorzystany nie tylko dla wdrażania polityki przestrzennej, ale także dla promocji rozwoju miasta, opracowywania programów gospodarczo – inwestycyjnych oraz generowania   ofert  lokalizacyjnych adresowanych do potencjalnych inwestorów krajowych  i zagranicznych.

       Rada Miejska miasta Żary podjęła Uchwałę nr XXXIV/4/98 z dnia 25 lutego 1998r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia studium. Do opracowania studium został wybrany w drodze przetargu zespół Biura Planowania Przestrzennego i Usług & MC w Zielonej Górze. Zarząd Miasta zawiadomił organy i instytucje zewnętrzne i jednostki organizacyjne miasta       o podjęciu prac nad studium i zaprosił je do współpracy i składania wniosków.

       W toku prac projektowych przeprowadzono szereg konsultacji kolejnych faz opracowania z wydziałami i jednostkami organizacyjnymi miasta.

3 a) Wprowadzenie do zmiany Studium

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy zgodnie z art. 9.1. ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest podstawowym instrumentem realizacji polityki przestrzennej na obszarze gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego.

W zmianie Studium uwzględniono uwarunkowania wynikające w szczególności z:

· dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

· stanu ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony;

· stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

· stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;

· warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia;

· zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia;

· potrzeb i możliwości rozwoju gminy;

· stanu prawnego gruntów;

· występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych;

· występowania obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych;

· występowania udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych;

· stanu systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania gospodarki wodno – ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

· zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych;

oraz określono:

· kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów;

· kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym tereny wyłączone spod zabudowy;

· obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

· obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;

· kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

· obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 oraz obszary przestrzeni publicznej;

· obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany  przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne;

· kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej;

Zmiana Studium obejmuje obszary miasta Żary i polega na:

1) przyjęciu zadań wynikających z planu zagospodarowania przestrzennego Województwa Lubuskiego uchwalonego przez Sejmik Województwa Lubuskiego uchwałą nr XXXVII/272/02 z dnia 02.10.2002r.;

2) przyjęciu zadań wynikających z programu ochrony środowiska na lata 2003 – 2010 dla Województwa Lubuskiego wraz z planem gospodarki odpadami na lata 2003 – 2010 dla Województwa Lubuskiego uchwalonych przez Sejmik Województwa Lubuskiego uchwałą nr XI/78/2003 z dnia 15.10.2003r.;

3) przyjęciu zadań wynikających ze Strategii Rozwoju Transportu Województwa Lubuskiego do 2015r. uchwalonych przez Sejmik Województwa Lubuskiego uchwałą nr XVII/119/2004 z dnia 22 marca 2004r.;

4) przyjęciu zadań wynikających ze strategii rozwoju kultury Województwa Lubuskiego uchwalonych przez Sejmik Województwa Lubuskiego uchwałą nr XX/142/2004 z dnia 28.06.2004.;

5) wyznaczeniu obszaru przestrzeni publicznej jako parku miejskiego na terenie działek nr 22/26 o powierzchni 0,1591 ha oraz nr 22/27 o powierzchni 0,0485 ha, położonych w obrębie 3 przy Al. Warszawskiej (obecnie Al. Jana Pawła II);

6) wyznaczeniu obszaru rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 na terenie działki nr 373 o powierzchni 31,1305 ha położonej w obrębie 3 przy ul. Żagańskiej;

4.  CZĘŚCI SKŁADOWE STUDIUM

4.1
Część opisowa




· informacje wprowadzające

· diagnoza istniejącego stanu zagospodarowania

· uwarunkowania rozwoju miasta 

· kierunki zagospodarowania przestrzennego 

· dokumentacja formalno prawna



4.2
Część graficzna




· zagospodarowanie terenu – stan 1999 r., skala 1: 5 000

· struktura własności gruntów – stan 1999r., skala 1: 5 000

· infrastruktura sanitarna – stan istniejący 1999 r., skala 1: 5 000

· infrastruktura energetyczna – stan istniejący 1999 r., skala 1: 5 000

· hipsometria, skala 1: 10 000

· uwarunkowania wynikające ze środowiska przyrodniczego, skala      1: 10 000

· uwarunkowania wynikające ze stanu zainwestowania terenu, skala    1: 10 000

· uwarunkowania wynikające z infrastruktury technicznej, skala           1: 10 000

· uwarunkowania rozwoju – synteza, skala 1: 10 000

· kierunki zagospodarowania przestrzennego, skala 1: 10 000

· zasady polityki przestrzennej, skala 1 : 10 000

II. DIAGNOZA ISTNIEJĄCEGO STANU ZAGOSPODAROWANIA

1.  POŁOŻENIE MIASTA

          Żary leżą na pograniczu Niziny Śląskiej i Niziny Wielkopolskiej, u podnóża Wzgórz Żarskich rozciągających się na południe od miasta, które wchodzą  w skład Wzgórz Dalkowskich.

          Miasto usytuowane jest w południowo – zachodniej części województwa Lubuskiego, około 50 km od Zielonej Góry, w węźle dróg krajowych nr 284 Zielona Góra – Przewóz, nr 298 Szprotawa – Żagań – Łęknica i drogi wojewódzkiej nr 287 Żary – Lubsko – Krosno Odrzańskie oraz w odległości 10 km od drogi E – 36 łączącej Kraków i Śląsk z Berlinem, w przyszłości autostrady A – 12 z której zjazdy zaprojektowano w Królowie  i Drozdowie – 10 i 20 km od Żar. 

          Drogowe polsko – niemieckie przejścia graniczne znajdują się od Żar w odległościach 25 km w Olszynie, 34 km w Łęknicy i 22 km w Przewozie. 

Miasto ma dogodne bezpośrednie połączenie kolejowe z Warszawą i największymi miastami zachodniej Polski.

Leży na trasie międzynarodowej linii kolejowej z Berlina do Wrocławia i Krakowa. 

1. RYS  HISTORYCZNY

          Ziemia żarska wymieniona została po raz pierwszy w roku 1007 w Kronice Thietmara. Niewielkie terytorium plemienne Żarowian położone było na obszarze granicznym, gdzie we wczesnym średniowieczu ścierały się wpływy serbołużyckie i Polskie. Okresowo przynależna to do Polski, to do Marchii Wschodniej, a w XIII i XIV wieku do książąt śląskich.

W 1368 roku ziemia żarska przyłączona została do korony czeskiej. Od zarania XVII do początku XVIII wieku należała do Saksonii, potem do monarchii austriackiej, zaś od roku 1815 do Prus.

          W roku 1207 Henryk Brodaty przekazał w lenno Żary wraz z rozległymi dobrami śląskiemu rodowi Dziewinów. Następnie władały Żarami rady Packów, Bibersteinów i Promnitzów. Dominium żarskie cieszyło się znaczną niezależnością polityczną.

W roku 1768 ostatni z Promnitzów przekazał państewko stanowe dworowi saskiemu.

          Zalążkiem miasta był gród usytuowany na terenie obecnego parku na północ od zespołu zamkowo – pałacowego. Obok niego powstało podgrodzie,    z którym związany był kościół św. Piotra. Opodal na południe krzyżowały się dwa ważne szlaki komunikacyjne. Takie miejsce, strzeżone przez gród sprzyjało osadnictwu. Najpóźniej w początkach XII wieku wyrosła tutaj osada targowa, której przestrzennym śladem jest obecny Kaczy Rynek. Inna osada zapewne typu rzemieślniczego wyrosła na wschód od targowej, w rejonie późniejszego kościoła farnego (obecnie Najśw. Serca Jezusowego). Osada posiadała Kościół, wzmiankowany w 1207 roku.

          Wieloczłonowe, rozproszone osadnictwo zostało scalone i ukształtowane w racjonalnie rozplanowane miasto za czasów Henryka Brodatego (1207 – 1221). Powstał wtedy zachowany do dziś układ z rynkiem i wychodzącymi z niego ulicami. W roku 1260 z inicjatywy Albrechta Dziewina miasto otrzymało prawa magdeburskie przyznające przywileje samorządowe i gospodarcze.

Wraz z tym poszerzone zostało jego terytorium. W obrębie miasta otoczonego obwarowaniami znalazł się kościół, a także gród feudalnych właścicieli. Gród przekształcony pod koniec XIII wieku w zamek, sprzężony z systemem obronnym miasta, posiadał także własne urządzenia warowne.

          Objęte pierścieniem kamiennych murów miasto tkwiło w nim aż do XIX wieku. Jego przestrzeń, akcentowaną monumentalnymi budowlami kościoła, zamku i klasztoru franciszkanów (przy ul. Cichej), wypełniała zwarta zabudowa mieszkalna, początkowo drewniana i szachulcowa, od XV wieku coraz częściej murowana. 

          Zmiany w układzie przestrzennym miasta, powodowane pożarami, likwidacją klasztoru (1 poł. XVI w.) były stosunkowo nieznaczne.

Kościół, początkowo niewielki , rozbudowany został do obecnych rozmiarów w XIV i XV wieku.  XIII-wieczny zamek rozrósł się w XIV – XV wieku do założenia czteroskrzydłowego, a w 1 poł. XVIII wieku Promnitzowie wznieśli obok wielką rezydencję, godną siedziby książęcej. Autorem barokowego pałacu  i wielkiego założenia parkowego ze zwierzyńcem był włoski architekt Juliusz Simonetti.

          Do obwarowanego miasta prowadziły dwie bramy umożliwiające przelot tranzytowej drogi, prastarego Traktu solnego. Już w średniowieczu za bramami pojawiły się przedmieścia zapoczątkowane budową szpitali z kaplicami. 

Na przedmieściu Dolnym szpital stał w miejscu obecnego Kościoła polsko katolickiego przy ul. Żagańskiej, na Górnym – tam gdzie obecnie stoi kościół św. Józefa, przy pl. Inwalidów.

          W XIX wieku nastąpiło rozerwanie murów obronnych, zburzono także bramy (zachowała się tylko wieża bramy Dolnej). 

Wybudowanie w 1846 roku kolei i dworca spowodowało rozwój przestrzenny miasta w kierunku południowym. Nastąpił duży rozwój sukiennictwa i tkactwa. Fabryki lokalizowane były w pewnym oddaleniu od staromiejskiego centrum, a w ich sąsiedztwie powstawała zabudowa mieszkalna. 

Po okresowym zahamowaniu spowodowanym I wojną światową, po jej zakończeniu nastąpił dalszy rozwój przestrzenny miasta. Nowe osiedla na południu (za torami kolejowymi), na wschodzie i północy.

          Kunice są starą ulicówką łużycką wzmiankowaną w 1208 roku. W 2 poł. XIII w. poddana reformie na prawie magdeburskim. W XIX – pocz. XX w. powstały w Kunicach kopalnie węgla brunatnego i huta szkła. Wieś rozwinęła się w wielodrożnicę. Obecnie jest dzielnicą Żar. Neogotycki kościół (1846) stoi na miejscu średniowiecznego; plebania z XVIII w.

          Między dzielnicą Kunice, a Żarami znajduje się park krajobrazowy, dawny teren łowiecki panów na Żarach. Dziś nosi nazwę Zielony Las. Na jego terenie znajdują się dwie zabytkowe wieże.

3.  FUNKCJE MIASTA I JEGO STREFA WPŁYWU

          Miasto Żary jest stolicą powiatu obejmującego swym zasięgiem miasto Łęknicę oraz gminy : Brody, Jasień, Lipinki Łużyckie, Lubsko, Przewóz, Trzebiel, Tuplice i Żary. 

Powierzchnia powiatu Żarskiego zajmuje 1.393 km² w tym m. Żary 33 km². Ludność powiatu wynosi 102.417 osób, w tym m. Żary  40.767 osób.

          Żary ośrodek wielofunkcyjny pełni funkcje usługowe o szerszym znaczeniu i zasięgu subregionalnym, między innymi w zakresie szkolnictwa średniego  i zawodowego.

          Ponadto jest ośrodkiem wiodącym dla strefy nadgranicznej i sąsiednich gmin : Żary, Lipinki Łużyckie, Trzebiel, Przewóz oraz miasta Łęknicy. W zespole z miastami Żagań i Szprotawa skupia większość ludności i potencjału gospodarczego w pasie południowym województwa. Wiodącymi funkcjami miasta są przemysł, który wraz z budownictwem zatrudnia 47,1 % z ogółu zatrudnionych w mieście oraz usługi 44,0 %.

          Żary to obecnie trzecie miasto pod względem potencjału gospodarczego w woj. lubuskim. W rankingu sporządzonym przez Instytut Badań nad Gospodarką Rynkową z Gdańska w lutym 1999 r., Żary znalazły się w pierwszej dwunastce  miast pod względem atrakcyjności inwestycyjnej, w stawce 260 średniej wielkości polskich miast powiatowych.

          Wśród kryteriów oceny przyjętych przez twórców rankingu znalazły się : jakość rynku pracy, klimat społeczny, infrastruktura techniczna, infrastruktura otoczenia biznesu, dostępność komunikacyjna, skuteczność transformacji gospodarczej, możliwości wypoczynkowe oraz aktywność marketingowa władz samorządowych. Żary zdobyły najwyższą atrakcyjność ze względu na skuteczność transformacji gospodarczej. Mocną stroną Żar jest silny przemysł    z Kronopolem i Relpolem na czele oraz coraz lepsza infrastruktura obsługi biznesu.

1.  CHARAKTERYSTYKA SPOŁECZNO – GOSPODARCZA

          Faza diagnozy objęła analizę i ocenę stanu miasta uwzględniającą wszystkie podstawowe aspekty jego funkcjonowania :

-
położenie miasta,

-
powiązania z terenami otaczającymi,

-
środowisko przyrodnicze,

-
środowisko kulturowe,

-
demografię,

-
mieszkalnictwo,

-
usługi,

-
funkcje gospodarcze,

-
komunikację,

-
gospodarkę komunalną,

-
infrastrukturę techniczną,

-
ruch budowlany.

Prace prowadzone w fazie diagnozy miały na celu :

-
zebranie podstawowych danych i informacji o mieście przedstawionych      w formie opisowej i graficznej, które są podstawą określenia uwarunkowań rozwoju miasta, a także określenie kierunków gospodarki przestrzennej, 



-
określenie problemów wymagających rozwiązania, które stanowią podstawę do formułowania programów rozwoju miasta.

4.1.  Miasto na tle województwa lubuskiego

          W rankingu dziewięciu miast stanowiących gminy miejskie Żary zajmują w województwie Lubuskim miejsce :

L u d n o ś ć 


4 pod względem ilości mieszkańców


4               „        zaludnienia na 1 km²


4               „        wskaźnika przyrostu naturalnego           

R y n e k   p r a c y


3 pod względem ilości pracujących


2             „          przeciętnego zatrudnienia w przemyśle na 1 tys. mieszk.


5             „          stopy bezrobocia

O c h r o n a     z d r o w i a


3 pod względem ilości przychodni


4             „          ilości lekarzy


4             „          ilości dentystów


4             „          ilości pielęgniarek


4             „          ilości aptek

S z k o l n i c t w o 


3 pod względem ilości uczniów szkół podstawowych


3             „          ilości uczniów szkół ponadpodstawowych

Wybrane dane statystyczne 1997r.  (WUS Zielona Góra)

Wyszczególnienie
Województwo

Lubuskie
Miasto

Żary

Ludność

ogółem
1.020.345
40.767

mężczyźni
              498.821
           19.429

kobiety
              521.524
           21.338

osób / 1 km²
                       73
             1.235

zgony / 1000 osób
                       8,83
                    9,06

przyrost naturalny w promilach
                         2,26
                    2,42

saldo migracji
                  -    59
· 34

· 

Rynek pracy



pracujący w gospodarce narodowej (powyżej 5 osób zatrudnionych)
              241.885
           11.865

stopa bezrobocia w %
                       11,5
                    8,8



Ochrona zdrowia



przychodnie
                      172
                   12

lekarze
                   1.806
                   80

dentyści
                      351
                   15

pielęgniarki
                   5.263
                 195

apteki
                      174
                     7

Szkolnictwo



uczniowie 

w szkołach podstawowych
138.021
5.836

uczniowie

w liceach ogólnokształcących
               21.119
            1.019

uczniowie

w szkołach zawodowych
               55.220
            4.181

4.2.  Podstawowe informacje statystyczne o mieście 

        (wg stanu na 30.12.1997 r. WUS Zielona Góra)

           *
Obszar ogółem
33 km²

           *
Ludność ogółem
40.767 osób

           *
Zatrudnienie ogółem
11.865

           *
Liczba bezrobotnych
1.504

           *
Stopa bezrobocia
8,8

           *
Liczba większych zakładów produkcyjnych
30

           *
Liczba podmiotów gospodarczych
3.600

           *
Hotele

Miejsca noclegowe w hotelach
4

243

           *
Lokale gastronomiczne
6

           *
Liczba sklepów
663

           *
Domy kultury
3

           *
Biblioteki
1

           *
Żłobki

Liczba dzieci w żłobkach
2

116

           *
Przedszkola

Liczba dzieci w przedszkolach
8

1.005

           *
Szkoły podstawowe

Liczba uczniów

Liczba oddziałów
9

5.137

208

           *
Szkoły ponadpodstawowe

Liczba uczniów
10

5.517

           *
Liczba pomieszczeń dydaktycznych
236

           *
Centrum Edukacji dla Dorosłych

(Placówka Politechniki Zielonogórskie)

Liczba studentów

Liczba pomieszczeń dydaktycznych
243

5

Informacja o stanie mienia komunalnego Gminy Miejskiej Żary (stan 1.01.1999 r. dane Urząd Miejski Żary)

           *
Liczba ludności
40.314

           *
Powierzchnia gminy km²
33.000

           *
Ilość gospodarstw rolnych 
       71

           *
Ilość budynków komunalnych

w tym mieszkalnych
     974

     622

           *
Ilość mieszkań komunalnych
  4.135

           *
Komunalne ujęcia wody

oraz długość ujęcia wody km 
         3

46.100

           *
Oczyszczalnia ścieków
         1

           *
Miejskie kotłownie osiedlowe
         4

           *
Wysypiska śmieci
         1

           *
Targowiska
         2

           *
Przedszkola
         8

           *
Szkoły
         8

           *
Ilość miejsc w przedszkolach
     870

           *
Żłobki
         2

           *
Ilość miejsc w żłobkach
     120

           *
Liczba bibliotek
         1

           *
Liczba domów i ośrodków kultury
         3

           *
Gminne urządzenia sportowe

- stadion „PROMIEŃ” przy ul. Zwycięzców

- stadion „SYRENA” przy ul. Leśnej

- stadion „UNIA-KUNICE” w Kunicach


           *
Długość dróg miejskich
        87 km

           *
Przystanki PKS i MZK
        41

           *
Spółki z udziałem kapitału gminy
          -

           *
Parki i lasy komunalne
          2

           *
Cmentarze komunalne
          2

           *
Komunalne zbiorniki wodne
          -

           *
Szalety
          1



Wartość mienia komunalnego nabytego przez gminę z mocy ustawy                   z dnia 10.05.1990 roku

           *
Grunty
     486.700 zł

           *
Budynki
11.530.000 zł

Wartość mienia

               zbytego w 1998 roku                                               3.788.309 zł

               do zbycia w 1999 roku                                            3.500.000 zł

4.3.  Demografia

*
Zaludnienie miasta w 1997 r. wyniosło 40.767 osób.

Przyrost naturalny 99 osób tj. 2,42 promile

Saldo migracji – 34 osoby



*
Struktura wieku ludności w 1997 r.





Ogółem


Mężczyźni
Kobiety


Ludność
40.767 – 100 %
19.429
21.338


wiek 

przedprodukcyjny
   10.913  -   26,8 
  5.531
  5.382


        0  -  2
     1.343  -    3,3   
            675
           668


        3  -  6
     2.017  -    4,9
         1.019
           998


        7  - 14
     5.411  -  13,3
         2.745
        2.666


      15  - 17
     2.142  -    5,3
         1.092
        1.050


wiek

produkcyjny
   24.689  -  60,6
        12.385   
      12.304


      18  -  64 M
   12.385  -  30,4
        12.385
          *


      18  -  59 K
   12.304  -  30,4
            *
      12.304


wiek

poprodukcyjny
     5.165  -  12,6
          1.513
        3.652


    65 i więcej M
     1.513  -    3,7
          1.513
           *


    60 i więcej K
     3.652  -    8,9
             *
        3.652

*
Zatrudnienie – w  jednostkach  zatrudniających  powyżej  5 osób  oraz bez

                           rolników indywidualnych


O g ó ł e m
-
 11.865   -   100 %


w tym :




przemysł i budownictwo
-
   5.594   -     47,1


transport, łączność, składowanie
-
      961   -       8,1


rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo
-
        90   -       0,8


administracja, edukacja, zdrowie, handel,

gastronomia, usługi, finanse, pozostałe
-
   5.220   -     44,0

4.4.  Infrastruktura społeczna

Oświata

           *
Miejskie Przedszkola




nr 1 ul. 9 Maja 10, 
limit miejsc 100

         dzieci  114


nr 2 ul. 1 Maja 3a,
limit miejsc 100

         dzieci  130


nr 3 ul. 11 listopada 22,
limit miejsc 100

         dzieci  130


nr 4 ul. Sikorskiego 22,
limit miejsc 120

         dzieci    60


nr 7 ul. Szymanowskiego 2,
limit miejsc 125

         dzieci  143


nr 8 ul. Górnośląska 28,
limit miejsc 188

         dzieci  182


nr 9 ul. B. Pancernej 5, 
limit miejsc 100

         dzieci  106


nr 10 ul. Okrzei 15,
limit miejsc 125

         dzieci  140


nr 87 ul. Żagańska                        limit miejsc    50

Przedszkole Wojskowe                         dzieci   47




Do 9 przedszkoli łącznie uczęszcza 1.052 dzieci. 

Istniejący wskaźnik uczestnictwa wynosi 52,2 %.



           *
Szkoły podstawowe




Nr 1 ul. Szymanowskiego 8
oddziałów    36

dzieci         930


Nr 2 ul. Witosa 25
oddziałów    18

dzieci         440


Nr 3 ul. 9 Maja 8
oddziałów    16

dzieci         383


Nr 4 ul. Br. Pancernej 8
oddziałów    16

dzieci         351


Nr 5 ul. Okrzei 19
oddziałów    48

dzieci      1.210


Nr 8 ul. Partyzantów 9
oddziałów    42

dzieci      1.104


Nr 9 ul. Staszica
oddziałów    14

dzieci         277


Nr 10 ul. Puławskiego 4


oddziałów    16

dzieci         400


Szkoła Podstawowa Specjalna

ul. pl. Inwalidów 12
oddziałów   15

uczniów    134


Szkoła Podstawowa Stowarzyszenia Ogólnopolskiego Nauczycieli, Warsztaty w Drodze w Zielonej Górze, ul. Rafała Kalinowskiego 

Na oddział przypada średnio 14,0  ucznia.
oddziałów      3

dzieci           42

           *
Szkoły ponadpodstawowe


Liceum Ogólnokształcące

im. Bolesława Prusa

ul. Podwale 16


uczniów                                  652

pomieszczeń dydaktycznych   27 


Zespół Szkół Rolniczych

im. W. Witosa

ul. Górnośląska 26


uczniów                                  565

pomieszczeń dydaktycznych   20 


Zespół Szkół Budowlanych

ul. Górnośląska 23


uczniów                                  995

pomieszczeń dydaktycznych   20 


Zespół Szkół Samochodowych

im. Komisji Edukacji Narodowej

ul. 1 Maja 5/11


uczniów                               1.062

pomieszczeń dydaktycznych   51


Zespół Szkół Zawodowych

ul. Zielonogórska 23
uczniów                                 810

pomieszczeń dydaktycznych   25


Ośrodek Szkolno Wychowawczy

dla Dzieci Głuchych i Niedosłysz.

im. Kornela Makuszyńskiego

ul. Spokojna 2


uczniów                                 120

pomieszczeń dydaktycznych   32

miejsc w internacie                  95

pomieszczeń internatowych     15  


Społeczne Liceum

Ogólnokształcące

ul. 11 Listopada 33
uczniów                                  269

w tym: dziennych                   205

             zaocznych                   64

pomieszczeń dydaktycznych   23


Zasadnicza Szkoła Zawodowa 

Specjalna

ul. Kujawska 2


uczniów                                   44

pomieszczeń dydaktycznych     5


Zespół Szkół Ekonomicznych

ul. Długosza 23
uczniów                                  866

pomieszczeń dydaktycznych   18


Centrum Edukacji Dorosłych

ul. Żagańska 11

a) Studium Marketingu
osób                                         49


b) Studium Spedycji
osób                                         14


c) Studium Rachunkowości 

    i Finansów
osób                                         20


d) Studium Administracji
osób                                         49


e) Studium Informatyczne
osób                                        111

Zdrowie

           *
Żłobki 2


ul. Broni Pancernej 10,  dzieci 55


ul. Okrzei 13, przy Ośrodku Opiekuńczo – Rehabilitacyjnym dla Dzieci i Młodzieży, grupa żłobkowa 61 dzieci

Wskaźnik uczestnictwa 6,4 %

           *
Szpitale


-
Szpital  łącznie 340 łóżek

ul. Poznańska           – oddziały : dziecięcy, wewnętrzny i pielę-

                                                     gnacji doraźnej

ul. Pszenna 2             - oddziały : ginekologia i położnictwo, la-

                                                     ryngologia, neurologia dla dzieci

                                                     i dorosłych

ul. Boh. Getta 22       - oddziały : oddział chirurgii


-
Szpital wojskowy 105

ul. Domańskiego 2



           *
Przychodnie 


-
Rejonowa, ul. Okrzei


-
Specjalistyczna, ul. Skarbowa


-
Zdrowia Psychicznego, ul. Wyszyńskiego


-
Rejonowa, ul. Niepodległości (Kunice)

           *
Pogotowie Ratunkowe


-       Oddział Pomocy Doraźnej w Szpitalu, ul. Boh. Getta 22



           *
Apteki


ul. Rynek 15

ul. Okrzei 22

ul. Buczka 12

ul. Podchorążych 22

ul. Osadników Wojskowych 31

„Medi Kol”, ul. Szarych Szeregów 35

„Pod Orłami”, ul. Chrobrego 15

„Pod Topolami”, ul. Wieniawskiego 36

           *
Opieka Społeczna


-
Dom Pomocy Społecznej

ul. Piastowska, 65 miejsc


-
Ośrodek Szkolno – Wychowawczy dla Dzieci Głuchych 

i Niedosłyszących ul. Spokojna 2

(patrz szkoły ponadpodstawowe)




-
Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej

ul. Domańskiego 

           *
Kolumna Transportu Sanitarnego

ul. Skarbowa



           *
Powiatowa Stacja Sanitarno – Epidemiologiczna 

ul. Podchorążych 23 

Kultura

           *
Żarski Dom Kultury

ul. Wrocławska 7

           *
Młodzieżowy Dom Kultury

ul. Podchorążych 24

           *
Kunicki Dom Kultury

ul. Grunwaldzka 3

           *
Miejska Biblioteka Publiczna

ul. Wrocławska 11

           *
Salon Wystaw

ul. Rynek 17

           *
Izba Tradycji Miasta Żary

ul. Ogrodowa 2

           *
Wojewódzka Sala Widowiskowa ZDK „LUNA”

ul. Okrzei 35, 

           *
Wojewódzka Biblioteka Pedagogiczna Filia w Żarach

           *
Wojewódzka Biblioteka Garnizonowa 

ul. Żagańska 

           *
Wojewódzki Klub Garnizonowy

ul. Żagańska

Sport i wypoczynek

           *
Stadion „Promień”

ul. Zwycięzców 38

           *
Stadion „Kunice”

al. Wojska Polskiego

           *
Miejski Ośrodek Sportu, Rekreacji i Wypoczynku

ul. Leśna 34

           *
Stadion „SYRENA”

ul. Leśna 34 

           *
Kąpielisko „Leśna”

ul. Leśna 1

Administracja

           *
Urząd Miejski

ul. Rynek 1

           *
Urząd Gminy

al. Warszawska 5

           *
Starostwo Powiatowe

al. Warszawska 5

           *
Urząd Skarbowy

ul. Osadników Wojskowych 3

           *
Powiatowy Urząd Pracy

ul. Mieszka I 15

           *
Inspektorat Ubezpieczeń Społecznych

ul. Lotników 1a

           * 
Sąd Rejonowy

ul. Podwale 2

           *
Prokuratura Rejonowa

ul. Artylerzystów 6

           *
Komenda Powiatowa Policji

ul. Legionistów 3

           *
Agencja Celna „Spedytor”

ul. Zwycięzców 5

           * 
Fundacja „Przedsiębiorczość – Inkubator”

ul. Mieszka I  13

           *
Biuro Terenowe ZUS

ul. Niepodległości 6

           *
Placówka Terenowa Kasy Rolnictwa Ubezpieczenia Społecznego

Al. Warszawska 5

Banki

           *
Bank Zachodni S.A. oddział Żary

ul. Wrocławska 12

           *
 PKO Bank Państwowy S.A. oddział Żary

ul. Pocztowa 2

           *
Bank Gospodarki Żywieniowej S.A.

ul. 1 Maja 

           *
Bank Spółdzielczy

ul. Wrocławska 21

           *
Bank Inicjatyw Gospodarczych

ul. Rynek 11

           *
Wielkopolski Bank Kredytowy

ul. Rynek 17

           *
Bank Przemysłowo – Handlowy

al. Warszawska 5

Handel detaliczny

Sieć handlowa zajmuje ok. 36.500 m² powierzchni użytkowej. Wskaźnik          na 1000 osób wynosi 895 m².

Handel hurtowy

Sieć hurtowa zajmuje ok. 15.000 m²  powierzchni użytkowej. Wskaźnik na 1000 osób wynosi 368 m².

Gastronomia

           *
Restauracja „Hayduk”

ul. Serbska 56a

           *
Pub „Cegła”

ul. Moniuszki 11 g

           *
Caffe Bar „Agrykola”

ul. Wrocławska 7 – 9

           *
Restauracja „Ratuszowa”

ul. Rynek 1

           *
Restauracja „Pod Złotym Lwem”

ul. Osadników Wojskowych 52/53

           *
Restauracja „Anatol”

ul. Skarbowa 9

           *
Restauracja „Casino”

ul. Żagańska 

Usługi bytowe

Punkty usługowe zajmują ok. 22.000 powierzchni użytkowej. Wskaźnik na 1000 osób wynosi 540 m².

Poczta Polska 

ul. Pocztowa 3

Telekomunikacja Polska S.A.

         *
Rejon Żary ul. Długosza 1 a

Centrala o pojemności 11 tys. numerów. Mieszkańcy Żar korzystają    z automatycznych połączeń telefonicznych z całym światem. Miasto jest również w obszarze bardzo dobrego funkcjonowania telefonii komórkowej.

Wskaźnik istn. na 1000 mieszkańców wynosi 265 numerów.

Hotele

           *
Hotel „Hayduk”, 120 miejsc, 53 pokoi 

ul. Serbska 56 a

           *
Hotel „Anatol”, 21 miejsc, 9 pokoi

ul. Skarbowa 9

           *
Hotel „Łużycko”, 53 miejsca, 30 pokoi

ul. Buczka 15

           *
Hotel „Lotos”, 49 miejsc, 19 pokoi

ul. Długosza 13

Straż Pożarna

         *  Komenda Powiatowa Państwowej Straży Pożarnej

               ul. Serbska 58

Targowiska

           *
liczba targowisk 3


-
targowisko miejskie na terenie Starego Miasta 

ul. Kąpielowa


-
targowisko hurtowe, ul. Lotników


-
targowisko „Kaczy Rynek”

           *
powierzchnia ogółem 57.820 m² w tym sprzedażowa 37.000 m²

           *
roczne wpływy z opłaty targowej w tys. zł. 857.957.

           *
targowisko „Giełda” (rolno – towarowa) ul. Wapienna

4.5.  Mieszkalnictwo

Zasoby mieszkaniowe (stan 31.12.1998 r. WUS Zielona Góra)

           *
Ogółem w mieście 


-
mieszkania ogółem                  12.811

liczba osób na 1 mieszkanie             3,12

średnia wojewódzka                         3,41


-
izby ogółem                              44.527

liczba osób na izbę                            0,90

średnia wojewódzka                          0,93


-
powierzchnia użytkowa mieszkań ogółem w tys. m²  742,4

powierzchnia użytkowa mieszkania na osobę w m²     18,6

średnia wojewódzka                                                     18,3


w tym:

           *
Zasoby mieszkaniowe stanowiące własność lub współwłasność gminy


-
mieszkania komunalne                       4.340


-
powierzchnia użytkowa mieszkań  216.059 m²


-
mieszkania komunalne w budynkach kwalifikowanych do remontu kapitalnego lub rozbiórki w 1998 r. :

               remont kapitalny   221 mieszkań

               rozbiórka                   9 mieszkań

          *
Zarządzanie zasobami mieszkaniowymi w mieście w 1998 r.


-
liczba komunalnych jednostek gospodarujących zasobami mieszkaniowymi – 1

jest to Przedsiębiorstwo Komunalne „PEKOM” S.A., które posiada w administracji :

             budynki mieszkalne      622

             budynki niemieszkalne  285

             lokale użytkowe            172

łączna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi   283.633 m²

ilość mieszkań                                                               5.627


-
liczba spółdzielni mieszkaniowych   7

           *
Prywatyzacja budynków mieszkalnych i mieszkań w 1998 r.


- 
mieszkanie w domach wielorodzinnych                          217 

o łącznej powierzchni użytkowej                               10.109 

ich wartość według kupna – sprzedaży w tys. zł          4.530,9


-
budynki mieszkalne                                   7

z ilością mieszkań                                    16

o powierzchni użytkowej                       781 m²

wartość sprzedanych domów w tys. zł. 227,1



           *
Przejęcie od państwowych zakładów pracy w zasób mieszkaniowy gminy w 1998 r. 

                        budynków                                        7

                        mieszkań                                        43

                        o powierzchni użytkowej w m² 2.582



           *
Gospodarka gruntami pod budownictwo mieszkaniowe 


-
grunty przekazane inwestorom  w 1998 r.

            pod budownictwo wielorodzinne          0,20 ha

            pod budownictwo jednorodzinne          1,60 ha


-
grunty w zasobie

            pod budownictwo wielorodzinne         33,5  ha

                    w tym uzbrojone                            3,5  ha

            pod budownictwo jednorodzinne          61,7  ha

Ruch budowlany

           *
W 1998 r. wydano :


-
opinii architektonicznych                                                         136 

(w 1997 r. -  127)


-
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu    312

(w 1997 r. -  451)

w tym :

           na budownictwo mieszkalne   68

                                       pozostałe    244


-
pozwoleń na budowę domów jednorodzinnych                         40 

( w 1997 r. -  35)


- 
pozwoleń na budowę domów wielorodzinnych                           4


-
pozwoleń na inne inwestycje 

( przyłącza budowle, garaże, przemysłowo – usługowe, itp.)    82

(w 1997 r. -  71)         

                                      

           *
Podział nieruchomości w 1998 r. w granicach m. Żary


-
opinie w formie postanowień dot. zgodności podziałów geodezyjnych z ustaleniami planu miejscowego m. Żary           69


-
decyzje zatwierdzające projekty podziałów geodezyjnych         66

4.6.  Przemysł

Struktura branżowa największych firm produkcyjnych :

           *
przemysł drzewny


-
Kronopol Sp. z o.o. Producent płyt wiórowych, firma z przewagą kapitału szwajcarskiego,

           *
Przemysł tekstylny


-
Zakłady Tkanin Dekoracyjnych „Dekora” S.A. 

ul. Broni Pancernej 6

Producent tkanin i materiałów dekoracyjnych dla przemysłu meblowego, firma w NFI


-
„Runo – Melton” Sp. z o.o. ul. Podwale 14 


-
Przedsiębiorstwo Wielobranżowe „Agrobud” S.C.

ul. Podhalańska 15 

           *
Przemysł odzieżowy


-
Lusatia Noble Mode S.A. ul. Strzelców 7

Producent odzieży – płaszcze, kurtki, eksporter, firma w NFI.

           *
Hutnictwo


-
Sekurit Saint Gobain HanGlas Sp.z o.o.

ul. Szklarska 27


-
„Hart – SM” Firma Produkcyjno – Handlowa

ul. Witosa 50


-
Huta Szkła Dana

al. Wojska Polskiego 1 a


-
„Vitrosilicon” S.A.

ul. Westerplatte 10a

          *
Materiały budowlane


-
„Unitech – Impex” Spółka Cywilna

ul. Zwycięzców 7


-
„Probet Dasag” Sp. z o.o.

ul. Przeładunkowa 1


-
„MK” Sp. z o.o.

ul. Wiśniowa 24


-
Lubuskie Zakłady Materiałów Ogniotrwałych i Budowlanych      Sp. z o.o. 

ul. Broni Pancernej 4 a


-
PPUH „Alfa – Wil” Sp. z o.o.

al. Wojska Polskiego 126 a

           *
Budownictwo, usługi


-
Invest Eko S.C.

ul. Zwycięzców 7


-
Zakład Ogólnobudowlany „Hydrobiel”

ul. Zwycięzców 5


-
ZPUH „Alpodach”

ul. Witosa 29


-
Remipex Polska Sp. z o.o.

ul. Zwycięzców 7


-
Przedsiębiorstwo Budowlane „JANBUD” Sp.z o.o. 

ul. Okrzei 104


-
Przedsiębiorstwo Budowlano – Usługowe S.A.

ul. Górnośląska 17

           *
Maszyny, narzędzia, metale, urządzenia


-
„Relpol” S.A.

ul. 11 Listopada 37


-
Przedsiębiorstwo Usługowo – Produkcyjne „ZNMR” Sp. z o.o.

ul. Słowackiego 4


-
„MiNowa – Metal” Sp. z o.o. Import – Eksport”

ul. Okrzei 104


-
Fabryka Maszyn i Urządzeń Przemysłu Spożywczego „Spomasz” S.A.

ul. Okrzei 104


-
Spółdzielnia Inwalidów „Przodownik”

ul. Kujawska 2


-
„Centrostal – Wrocław” S.A.

ul. Wapienna 6

           *
Materiały motoryzacyjne


-
„Pol-Orsa” Sp. z o.o.

ul. Żabikowska 3


-
„Apo – Tessile” Sp. z o.o.

ul. Żabikowska 3

           *
Transport


-
Przedsiębiorstwo Komunikacji Samochodowej S.A.

ul. Okrzei 31 – 33


-
„Koval – Trans” Spółka Cywilna

ul. Pszenna 3 



Ogółem na terenie miasta liczba firm – 3.865

w tym : 

                -
osoby prawne       326 - z tego – spółki prawa handlowego      152

                                                 -  przedsiębiorstwa państwowe     2 

                -
spółki cywilne      349

                -
osoby fizyczne  3.190

5.  CHARAKTERYSTYKA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA

          Oceny stanu zainwestowania terenu i jego form użytkowania dokonano na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej wykonanej bezpośrednio w terenie oraz pośrednio uzyskując dane statystyczne z Urzędu Miasta i innych instytucji.

Miasto w granicach administracyjnych obejmuje obszar o powierzchni ok. 3.300 ha. 

W układzie przestrzennym wyodrębnić można trzy jego części – dzielnice o zainwestowaniu posiadającym charakter wielofunkcyjny ( mieszkalnictwo, usługi oraz przemysł i składy) przedzielone istniejącymi liniami kolejowymi :

-
Dzielnica „Centralna, obejmująca północną część miasta, położoną po północnej stronie linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki, z centralnie usytuowanym śródmieściem i znajdującym się na krańcu wschodnim zainwestowaniem o charakterze specjalnym; zaludnienie – ok. 25 tys. mieszkańców,

-
dzielnica „Zatorze”, obejmująca południową część miasta położoną po południowej stronie wymienionej linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki; zaludnienie – ok. 13 tys. mieszkańców,

-
dzielnica „Kunice”, obejmująca południowo – wschodnią część miasta, oddzieloną od dwu wymienionych dzielnic linią kolejową Żary – Jankowa Żagańska – Węgliniec oraz terenami leśnymi; zaludnienie – ok. 3 tys. mieszkańców.

          Największy zespół mieszkaniowy stanowi dzielnica „Centralna”, obejmująca 5 jednostek kompozycyjnych – osiedli :

-
„Śródmieście” o zabudowie wielorodzinnej oraz usługowej przeważnie secesyjnej, stanowiące jednocześnie ogólnomiejskie centrum usługowe,

-
osiedle „Moniuszki” usytuowane w zachodniej części dzielnicy, w rejonie ulic : Moniuszki, Chopina, Wieniawskiego i Paderewskiego, o zabudowie wielorodzinnej zrealizowanej głównie w ostatnich latach

-
dwa osiedla domów jednorodzinnych usytuowane we wschodniej                 i północnej części dzielnicy, odpowiednio w rejonach ulic : Wojska Polskiego i Konopnickiej oraz Staszica i Ludowej,

-
oraz zespół zabudowy o niskim wskaźniku intensywności usytuowany wzdłuż ulic Bohaterów Getta i Żagańskiej

          W dzielnicy „Zatorze” wyróżnić można 3 jednostki kompozycyjne – osiedla :

-
zespół mieszkaniowy usytuowany w zachodniej części dzielnicy, w rejonie ulic Okrzei i Męczenników Oświęcimskich, o zabudowie wielorodzinnej secesyjnej oraz zrealizowanej w ostatnich latach,

-
zespół zabudowy jednorodzinnej obejmujący wschodnią część dzielnicy, rejon ulic : Wojska Polskiego i Kaszubskiej oraz Tatrzańskiej i Sportowej,

-
oraz zespół zabudowy o niskim wskaźniku intensywności usytuowany w rejonie ulicy Zgorzeleckiej.

          Dzielnica „Kunice” tworzy wyodrębniony zespół ekstensywnej zabudowy o charakterze wielkofunkcyjnym, z przewagą zabudowy jednorodzinnej.

           Stan techniczny zabudowy jest na ogół dobry. Wyjątek stanowi zabudowa śródmiejska o najstarszej w mieście substancji mieszkaniowej, gdzie w znacznej części stan techniczny budynków jest średni, a niekiedy zły.

          „Śródmieście” oprócz funkcji mieszkaniowej pełni jednocześnie funkcję ogólnomiejskiego centrum usługowego, a także ośrodka usługowego o znaczeniu powiatowym i zasięgu obejmującym południowo – zachodnią część województwa. Z uwagi na jego zabytkowy charakter objęte jest ochroną konserwatorską. Stwierdza się konieczność sukcesywnej przebudowy „Śródmieścia” obejmującej rehabilitację zabudowy oraz rewaloryzację układu zabytkowego.

          Proces ten podyktowany jest koniecznością podniesienia standardu technicznego i sanitarnego starych zasobów mieszkaniowych i usługowych oraz poprawy sprawności usługowej ogólnomiejskiego centrum usługowego. 

Tereny przemysłowo – składowe tworzą w zasadzie dwie strefy:


-
strefa zachodnia, usytuowana przy ul. Serbskiej, której zasadniczą część stanowią zakłady „Kronopol”,

-
strefa północna, usytuowana w rejonie ulicy Wapiennej z możliwościami rozwojowymi w kierunku północnym.

          Pozostałe zakłady o funkcji produkcyjno – technicznej położone są na obszarach wymienionych wcześniej dzielnic. Większe ich zgrupowania znajdują się :

-
w centralnej części miasta, po obu stronach linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki, w rejonie ulic Lotników i Przeładunkowej (strona północna tej linii) oraz w rejonie ulic Katowickiej i Górnośląskiej (strona południowa tej linii)



-
w południowej części miasta: zakłady „Spomasz”, ciepłownia i inne sąsiadujące z nimi

-
w południowej części dzielnicy „Kunice” zakłady „Sekurit” i „Vitrosilicon” oraz inne sąsiadujące z nimi

          Istniejące zasoby zieleni tworzą system kombinowany ukształtowany przez uwarunkowania przyrodnicze i działalność ludzką na przestrzeni stuleci. Zwarta zieleń w formie masywów leśnych występuje na południu i wschodzie   w bezpośrednim sąsiedztwie terenów zainwestowanych. Pozostałe elementy zieleni rozproszone są na obszarze całego miasta, jako fragmenty parku przypałacowego, skwery, zieleńce, aleje uliczne, zieleń towarzysząca i ogrody działkowe.

          Aktualnie miasto nie posiada w sposób zdecydowany ukształtowanych   i urządzonych terenów rekreacyjnych i parku miejskiego, umożliwiających w pełni wypoczynek mieszkańcom zatrudnionych w przeważającej większości w przemyśle. Rekompensatę w tym zakresie stanowią rozbudowane terytorialnie i dobrze urządzone ogródki działkowe oraz tereny leśne sąsiadujące z miastem od strony południowej – „Zielony Las”.

1. KOMUNIKACJA

6.1. Komunikacja kolejowa.

          Przez miasto przebiega linia kolejowa o znaczeniu pierwszorzędnym Łódź – Głogów – Żagań – Żary – Zasieki ( towarowe przejście graniczne), tworząc węzeł z odgałęzieniami w kierunku Zielonej Góry przez Bieniów i do Węglińca przez Jankową Żagańską, również o znaczeniu pierwszorzędnym. Wymienione linie nie są zelektryfikowane.

          Stacja kolejowa jest stacją węzłową, przystosowaną do obsługi w pełnym zakresie ruchu pasażerskiego i towarowego.

6.1. Komunikacja drogowa. 

Miasto położone jest na ważnych szlakach komunikacji drogowej o zna-

czeniu krajowym i wojewódzkim, mianowicie :

-
droga nr 284 o znaczeniu krajowym Zielona Góra – Żary – Przewóz (przejście graniczne), powiązana z trasą Wrocław – Olszyna i przejściem granicznym w Olszynie,

-
droga nr 298 o znaczeniu krajowym Szprotawa – Żagań – Łęknica (przejście graniczne), również powiązania z trasą Wrocław – Olszyna           i przejściem granicznym w Olszynie,

-
droga nr 287 o znaczeniu wojewódzkim Żary – Lubsko – Dychów – Krosno Odrzańskie wyprowadzająca ruch w kierunku Gubina (przejście graniczne) i Zasiek. 

Układ wymienionych dróg uzupełniają drogi powiatowe :

· droga nr 524 Żary – Lubomyśl – Złotnik

· droga nr 525 Żary – Kadłubia – Lubomyśl

· droga nr 527 Żary – Marszów – Olszyniec- Złotnik

· droga nr 546 Żary – Łaz – Mirostowice Dolne

· droga nr 550 Żary – Mirostowice Dolne – Jankowa Żagańska

          W istniejącym układzie komunikacyjnym główne trasy przelotowe przebiegają przez miasto krzyżując się w śródmieściu. Aktualnie, obciążenie tych tras ruchem kołowym jest znaczne i posiada tendencje wzrastające. Należy dodać, że główne trasy przelotowe pełnią jednocześnie funkcję głównych ulic miejskich. 

          Szerokości głównych ulic miejskich w liniach rozgraniczenia są zróżnicowane, w przeważającej części nie przekraczają 20 m. Stwarza to szczególną uciążliwość dla sąsiadującej zabudowy wynikającą głównie z ruchu samochodów ciężarowych.

Ruch kołowy niesie za sobą uciążliwość zwłaszcza na ulicach : 

· Bohaterów Getta i Żagańskiej – kierunek Żagań

· Żabikowska i Jagiellońska – kierunek Lubsko

· Moniuszki – kierunek Łęknica i Przewóz oraz trasa Wrocław – Olszyna

          Realizacja obwodnicy miejskiej uciążliwość tę niewątpliwie złagodzi. Nie mniej jednak, z uwagi na bardzo duże natężenie ruchu w kierunku Żagania, zachodzi potrzeba utworzenia nowej trasy w celu przejęcia jednokierunkowego ruchu z ulic Żagańskiej i Bohaterów Getta.

          Długość ulic miejskich wynosi 53 km, z czego ok. 20 km posiada nawierzchnię nieulepszoną. 

          Stan techniczny nawierzchni ulic jest średni i zły. Prace interwencyjne winny objąć zabiegi utrzymaniowe i remontowe, jak : odnowa nawierzchni, likwidacja nierówności nawierzchni brukowych, regulacja krawężników, udrożnienie odwodnienia i przełożenie chodników. Ulice dojazdowe na terenach zabudowy jednorodzinnej, w przeważającej części posiadają nawierzchnie nieutwardzone. Dotyczy to osiedli : w rejonie ulic Ludowej i Staszica (północna część dzielnicy „Centralnej”, Pomorskiej, Śląskiej i Sportowej (wschodnia część dzielnicy „Zatorze”) oraz ulic dojazdowych w dzielnicy „Kunice”. 

          Problemem, który dotyczy nie tylko Żar, ale większości miast, jest zabezpieczenie odpowiedniej ilości miejsc do parkowania pojazdów samochodowych.  W Żarach problem ten odczuwalny jest wyraźnie na terenie „Śródmieścia”. 

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

7.1. System zaopatrzenia w wodę.

          Przedsiębiorstwo Komunalne „PEKOM” S.A. – Zakład Wodociągów                  i Kanalizacji prowadzi działalność m.in. w zakresie zaopatrzenia miasta             w wodę.

1.
Ujęcia wody




Miasto zaopatrywane jest w wodę z czterech niezależnych ujęć wód podziemnych (29 studni głębinowych)




-
ujęcie nr 1
ul. Piastowska
Qhmax=482m³/h
Qdmax=11.568m³/d


-
ujęcie nr 2
ul. Zgorzelecka
Qhmax=152m³/h
Qdmax=  3.648m³/d


-
ujęcie nr 3
dzielnica Kunice
Qhmax=  65m³/h
Qdmax=  1.560m³/d


-
ujęcie nr 4
Sieniawa - Miłowice
Qhmax=330m³/h
Qdmax= 7.920 m³/d






Ogółem wydajność ujęć :                        Qdmax=24.696 m³/d


     Ujęcie nr 1 zlokalizowane jest w północno – zachodniej części miasta           w rejonie ul. Piastowskiej. Eksploatowane są tu wody z utworów trzeciorzędowych.


     Ujęcie nr 2 znajduje się w południowo – zachodniej części miasta,                      a eksploatowane wody pochodzą z czwartorzędowego piętra wodonośnego.




     Ujęcie nr 3 położone jest w południowo – wschodniej części miasta w dzielnicy Kunice i eksploatuje wody z utworów czwartorzędowych.


     Ujęcie nr 4 znajduje się w zachodniej części miasta. Składa się ono            z czterech studni (R1, R2, R3 i R5) ujmujących wody z utworów trzeciorzędowych i dwóch studni (S-1, S-1a) z utworów czwartorzędowych.

     Według comiesięcznych odczytów z wodomierzy zainstalowanych na poszczególnych studniach można ocenić wielkość eksploatacji poszczególnych ujęć. Według danych z „Dokumentacji hydrogeologicznej dla ustanowienia stref ochronnych ujęć wody” wykonanej przez Przedsiębiorstwo Geologiczne „PROXIMA” S.A., Poznań, maj 1999 r. 

   Wydajność ujęć za okres IX.94 ÷ IX.95 wynosiła :


Qdśr
Qhśr
Qdmax
Qhmax



UW nr 1
4.455 m³/d
185 m³/h
5.481 m³/d
228,4 m³/h

UW nr 2
1.030
42,9
1.404
58,5

UW nr 3
          874
36,4
1.117
46,5

UW nr 4
       4.251
      177
5.175
      215,6

       Ogółem           10.610 m³ /d                                    13.177 m³/d


Na terenie miasta oprócz wyżej omówionych komunalnych ujęć istnieje szereg innych ujęć ujmujących wody z utworów czwarto i trzeciorzędowych.

2.
Stacje uzdatniania wody.




Na terenie miasta znajdują się 3 SUW.




-
SUW 1, przy ul. Piastowskiej – nowa stacja, przyjmuje wodę z ujęcia     nr 1 oraz studni nr R2, R3, R5, S-1, S-1a ujęcia nr 4 Sieniawa – Miłowice.


-
SUW 2, przy ul. Zgorzeleckiej uzdatnia wodę z ujęcia nr 2 oraz ze studni R – 1 z ujęcia Sieniawa – Miłowice.


-
SUW 3, w Kunicach uzdatnia wodę tylko z ujęcia nr 3.

Roczna produkcja wody kształtuje się na poziomie 3.400 tys. m³ / rok.

3.
Sieć wodociągowa




     Stan   techniczny   sieci  wodociągowej   jest   niezadowalający.   Materiał     z jakiego jest wykonana to : żeliwo, stal, PCV, PE. 

Najstarsze odcinki sieci sięgają nawet 80 lat. 

Współczynnik strat wody kształtuje się w granicach 11 ÷ 13 %. W roku 1998 usunięto 17 awarii na kolektorach magistralnych. Było to dużo mniej niż w latach ubiegłych. 

W eksploatacji znajduje się ok. 121 km sieci wodociągowej. 

7.2.  System odprowadzania i oczyszczania ścieków.

          Odprowadzenie ścieków sanitarnych i deszczowych odbywa się systemem kanalizacji rozdzielczej. Istniejący układ kanalizacji jest układem grawitacyjnym. Obejmuje ona ok. 90 % powierzchni miasta. Kanalizacja sanitarna i deszczowa w przeważającej części wykonana została przed 1945 r. 

W okresie powojennym wybudowane zostały nowe odcinki sieci kanalizacyjnych oraz zmodernizowano główny kolektor sanitarny.

Kolektory kanalizacji sanitarnej i deszczowej wykonane są z rur betonowych, kamionki i PCV. Stan techniczny obu kanalizacji jest bardzo niezadowalający. Jest duża częstotliwość awarii, szczególnie rur betonowych. Są to bowiem stare kolektory poniemieckie często o zbyt małym przekroju.

W eksploatacji znajduje się ok. 57 km sieci kanalizacji sanitarnej o średnicach  Ø 200 ÷ 1000 oraz ok. 50 km kanalizacji deszczowej o średnicach Ø 80 ÷ 1500.

Odprowadzeniem ścieków miejskich oraz eksploatacją sieci wód burzowych zajmuje się Przedsiębiorstwo Komunalne „PEKOM” – Zakład Wodociągów       i Kanalizacji  w Żarach.

1.
Przepompownia ścieków.




Ścieki sanitarne z przeważającej części miasta odprowadzane są do głównego kolektora doprowadzającego ścieki do istniejącej przepompowni ścieków sanitarnych. Drugi kanał Ø 600 został zaślepiony i nie jest obecnie eksploatowany. Przed budynkiem przepompowni znajduje się studnia zbiorcza o poj. 70 m³ ścieków. W studni tej zatopione są trzy pompy typu ABS o mocy 50 kW każda, wydajności 125 l / s, więc          450 m³ / h i wysokości podnoszenia H = 26,2 m.

Ścieki ze studni zbiorczej 2 rurociągami Ø 450 tłoczone są na oczyszczalnię ścieków.

2.
Oczyszczalnia ścieków.




Z dniem 5.10.1995 r. została oddana do eksploatacji nowoczesna oczyszczalnia ścieków przy ul. Żurawiej. Eksploatuje ją Spółka Wodno – Ściekowa „Złota Struga”. Jest to oczyszczalnia mechaniczno – biologiczna o projektowanej przepustowości Q dśr = 15.000 m³ / d. Rzeczywista ilość oczyszczonych ścieków w roku 1998 wynosiła 8.550 m³ / d. Oczyszczalnia ta pracuje również na potrzeby wysypiska odpadów komunalnych oczyszczając dopływające do niej kanalizacją tłoczną odcieki. 

Obiekty oczyszczalni to :


-
Budynek rad


-
Piaskowniki 2 szt.


-
Osadnik wstępny.


-
Komora osadu czynnego.


-
Osadnik wtórny.


-
Filtry gruntowe 6 szt.


-
Zagęszczacz osadu.


-
Przepompownia osadu.


- 
Otwarta komora fermentacyjna.


-
Stacja odwadniania i higienizacji osadu.




Odbiornikiem oczyszczonych w bardzo wysokim stopniu ścieków jest rzeka Złota Struga, a dalej Czerna Wielka i Bóbr.

W latach minionych pod wpływem niedostatecznie oczyszczonych  ścieków rzeka Żarka, a poniżej jej ujścia również Złota Struga, ulegały stopniowej degradacji zmieniając się praktycznie w otwarte kanały ściekowe. 

Wody tych rzek nie odpowiadały żadnym normom. Potwierdzały to badania prowadzone przez Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w Zielonej Górze.

Obecnie prowadzone badania wykazały, że następuje stopniowa poprawa stanu czystości wód rzeki Złotej Strugi.

Zmniejszyła się zdecydowanie zawartość substancji organicznych            w wodzie, zmniejszeniu ulegają stężenia substancji biogennych (tj. azotu    i fosforu), maleje zawartość zawiesiny.

W roku 1998 stężenia charakterystyczne zanieczyszczeń rzeki Złotej Strugi poniżej wylotu ścieków z Żar wynosiły :

 
BZT5                        4,7 mg / dm³


Zawiesina ogólna   13,5      „


Fosfor ogólny           0,32    „


Azot azotynowy       0,150  „


Pod względem zawartości substancji organicznych (wskaźnik BZT5) wody rzeki Złotej Strugi kwalifikują się już do II klasy czystości wód powierzchniowych.

Zadowalający jest również ich stan pod względem zawiesiny ogólnej – odpowiadającej I klasie czystości. Wciąż jednak w rzece występują zbyt wysokie stężenia substancji biogennych. Są one wysokie zarówno powyżej jak i poniżej miejsca zrzutu ścieków z oczyszczalni.

Granicą strefy ochrony sanitarnej oczyszczalni jest jej ogrodzenie.

3.
Oczyszczalnia ścieków w dzielnicy „Kunice”




Oczyszczalnia ścieków została przejęta od Huty Szkła „KUNICE” i jest eksploatowana przez PEKOM. Jest to oczyszczalnia mechaniczno – biologiczna typu BOS – 200 zlokalizowana w południowej części Kunic na gruntach przyległych do ul. Żołnierskiej.

Oczyszcza ona ścieki pochodzące z osiedla mieszkaniowego Huty Szkła „KUNICE” oraz z takich obiektów jak : przedszkole, szkoła, dom kultury, niektóre obiekty Masarni G.S. Żary, a także część budynków mieszkalnych nie należących do HSO.

Przepustowość oczyszczalni wynosi Qdśr = 200 m³ /d.

Pracuje ona z 30 % obciążeniem.




Schemat technologiczny oczyszczalni :




-
przepompownia sieciowa ścieków surowych,


- 
oczyszczalnia ścieków BOS – 200 :



-
komora napowietrzania z osadem czynnym,



-
osadnik wtórny,



-
komora stabilizacji i zagęszczania osadu,



-
oddzielacz piasku z kratą,



-
komora kontaktowa i dezynfekcji ścieków,


-
stacja dmuchaw


-
staw biologiczny


-
poletka osadu nadmiernego


-
poletko kompostowe osadu skratek


-
przepompownia wód drenażowych z poletek 


-
chlorator ścieków


-
odbiornik ścieków


Odbiornikiem ścieków jest rzeka Czerwona Woda poprzez rów melioracyjny, dalej rzeka Czerna Wielka. Zlokalizowane obiekty oczyszczalni ścieków gwarantują taki stopień redukcji, że wartości wskaźników zanieczyszczeń w ściekach odprowadzanych do odbiornika nie przekraczają dopuszczalnych wartości tj. 


BZT5                       -   30 g / m³


Zawiesiny ogólne    -   50 g / m³


Azot ogólny             -  30 g / m³


Fosfor ogólny          -    5 g / m³

        Strefy ochrony sanitarnej : 


- dla przepompowni ścieków strefa o promieniu 50 m


- dla oczyszczalni ścieków strefa o promieniu 100 m.

4.
Wody burzowe




Wody deszczowe odprowadzane są bez oczyszczania do istniejących licznych rowów melioracyjnych i cieków wodnych.

Na terenie miasta istnieje kanalizacja rozdzielcza, ale mimo to w wielu miejscach obie kanalizacje : sanitarna i deszczowa, są ze sobą połączone.

Niestety lokalizacje tych miejsc są nieznane.

W okresie opadów atmosferycznych na oczyszczalnię ścieków odprowadzane są zwiększone ilości ścieków. W roku ubiegłym 1998 było ich o ok. 15 % więcej niż podawały dane z „PEKOMU”, a pierwszym kwartale 1999 roku o 46 % - prawdopodobnie z powodu dużej ilości topniejącego śniegu i opadów. 

Ponieważ istnieją powiązania obu kanalizacji oraz nieszczelności kolektorów sanitarnych opady atmosferyczne powodują zapiaszczenie kanalizacji sanitarnej, a to przyczynia się do dławienia przewodów. 

7.3.  Usuwanie odpadów

          Odpady z terenu miasta Żary zostają wywożone na napowierzchniowe składowisko odpadów komunalnych przy ul. Żurawiej. Zostało ono przekazane do eksploatacji z dniem 17.05.1994 r. Zlokalizowane jest ok. 2 km na północny wschód od centrum miasta Żary. W granicach ogrodzenia powierzchnia wysypiska wynosi 5,6 ha ; powierzchnia pola składowego 1,8 ha, a pojemność 173.000 m³. 

          Przy budowie kwater wysypiska użyto bardzo dobrze uszczelniające materiały takie jak np. folia PEHD. Są tam unieszkodliwiane odpady bytowo – gospodarcze i przemysłowe. W 1998 r. wywieziono łącznie 91.132 m³ nieczystości stałych i 17.993 m³ nieczystości płynnych. 

          Odcieki ze składowiska odprowadzane są drenażem do studzienki i pompowni odcieku, a następnie przepompowywane rurociągiem tłocznym do komory rozprężnej pobliskiej oczyszczalni ścieków.

          Od strony zachodniej teren wysypiska graniczy z terenem oczyszczalni ścieków. Od strony południowej i wschodniej obszar okolony jest lasem z tym, że od wschodu na granicy lasu są stawy rybne. 

Od strony północnej znajdują się tereny rolne. 

          Zaprojektowana i zasadzona ogrodzeniowa zieleń izolacyjna wysypiska               (drzewa i krzewy) nie przyjęła się i aktualnie (oprócz zieleni przy wjeździe na wysypisko) nie istnieje. 

7.4.  Gazownictwo

          Do miasta Żary gaz dostarczany jest z sieci wysokiego ciśnienia 6,3 MPa Żukowice – Żary – Jasień DN 250, odgałęzieniem gazociągu DN 100 zakończonym stacją redukcyjno – pomiarową I° o przepustowości Q = 3000 m³ / h.

Stacja zlokalizowana jest w północnej części miasta w rejonie skrzyżowania ulic Pszennej i Żurawiej ponadto w dzielnicy Kunice istnieje stacja redukcyjno – pomiarowa I° do której doprowadzony jest gaz gazociągiem wysokiego ciśnienia 1,6 MPa.

          Dostawa gazu do odbiorców odbywa się przy pomocy sieci gazowej średniego i niskiego ciśnienia. Ze stacji redukcyjno pomiarowej I° (ul. Pszenna) sieć gazowa średniego ciśnienia z północno zachodniej strony miasta dochodzi do stacji II° usytuowanej na terenie byłej Gazowni, a następnie do stacji II° na ulicach : Skarbowej, Wieniawskiego, Katowickiej.

Po stronie wschodniej części miasta gazociąg średniego ciśnienia dochodzi do stacji redukcyjno – pomiarowej II° przy ulicy Śląskiej.

          Natomiast ze stacji redukcyjno – pomiarowej I°  w Kunicach gaz rozprowadzony jest gazociągami średniego i niskiego ciśnienia w obrębie dzielnicy.

Odbiorca przemysłowy – Huta Szkła posiada indywidualną stację redukcyjno – pomiarową I° z której dostarczany jest do niej gaz gazociągiem średniego ciśnienia. 

          Według danych z 1998 roku długość sieci gazowej dla miasta Żary wynosi  67,1 km, w tym 54,5 km gazociągów niskiego ciśnienia i 12,6 km średniego ciśnienia.

          Istnieje 1.360 czynnych podłączeń 11 niemieszkalnych i 260 reduktorów domowych.

Ogółem jest 11.912 odbiorców gazu, w tym 11.718 gospodarstw domowych.

Do celów grzewczych korzysta z gazu 1.131 odbiorców w tym 6 zakładów produkcyjnych.

Zużycie gazu w 1998 roku wynosiło :

-
gospodarstwa domowe       11.055 tys. m³ /rok

-
przemysł                             19.447 tys. m³ /rok

-
handel, usługi                         915 tys.  m³ /rok


                       Ogółem        31.417 tys. m³ /rok

          Sieć gazowa stara wykonana jest z rur stalowych, a jeszcze starsza przedwojenna z rur żeliwnych, kielichowych. Obecnie stosuje się rury PE, na które również wymieniane są sukcesywnie rury żeliwne.

7.5.  Ciepłownictwo

          Na trenie miasta istnieją zarówno kotłownie komunalne ogrzewające budynki mieszkalne i usługowe jak i kotłownie przemysłowe, które wytwarzają ciepło głównie na potrzeby własne zakładów.

1.
Kotłownie eksploatowane przez Wojewódzkie Przedsiębiorstwo Energetyki Cieplnej w Zielonej Górze – Zakład Energetyki Cieplnej          w Żarach.

Ich usytuowanie i moc cieplna przedstawia się następująco :




a)
ul. Strzelców
Moc 12,5 Gcal/h
14,52 MW


b)
ul. Okrzei 104

(SPOMASZ)
     25 Gcal/h
29,07 MW


c)
ul. Myśliwska
1,024 Gcal/h
1,184 MW


Dwie pierwsze są to kotłownie wysokotemperaturowe opalane miałem       węglowym. Dysponują one rezerwą mocy cieplnej w wysokości 5MW. Wyposażone są w urządzenia do odpylania spalin. 

Kotłownia przy ul. Myśliwskiej opalana jest mieszanką koksowo – węglową, lecz już w roku obecnym 1999 będzie zgazyfikowana. Jest ona obecnie wykorzystana w ok. 80 %.

Wielkość emisji zanieczyszczeń z kotłowni administrowanych przez ZEC w 1998 r. nie przekroczyły wartości dopuszczalnych. 

Pomiary przeprowadził Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska      w Zielonej Górze.




Stopień zautomatyzowania węzłów :

             -
wszystkie 26 węzły podające ciepłą wodę użytkową posiadają regulatory temperatury wody

             -
ok. 12 węzłów wymiennikowych sterowanych jest automatyką pogodową, a reszta ręcznie.


Ciepłociągi stare tj. 10 ÷ 30 letnie wykonane są z rur czarnych stalowych izolowanych watą izolacyjną.

Nowe sieci wykonane są z rur preizolowanych w wykonaniu ABP. Straty medium grzewczego wynoszą ok. 7 %.

ZEC w Żarach oprócz wyżej wymienionych kotłowni administruje również malutką kotłownię przy Al. Warszawskiej 5 oraz jedną kotłownię w Nowogrodzie Bobrzańskim i jedną w Jasieniu.



2.
Kotłownie eksploatowane przez Przedsiębiorstwo Komunalne „PEKOM” S.A.

Jest to 19 małych zakładowych kotłowni o łącznej mocy ok. 6 MW. Są one systematycznie modernizowane w kierunku bezobsługowej pracy. Część z nich opalana jest węglem i koksem, a część olejem bądź gazem.



3.
Kotłownie przemysłowe.

Te źródła ciepła zlokalizowane są przy większych zakładach przemysłowych m.in. takich jak :




-
Zakłady Płyt Wiórowych „KRONOPOL”,




-
„RELPOL” S.A. ul. 11-go listopada 37,




-
„RUNO – MELTON” ul. Podwale 14,




-
„DEKORA” S.A. ul. Broni Pancernej 6




-
Kotłownia na terenie jednostki wojskowej – rejon ul. Zawiszy Czarnego




-
Przedsiębiorstwo Usługowo – Produkcyjne „ZNMR” Sp. z o.o.        ul. Słowackiego 4




-
„Pol – Orsa” Sp. z o.o. ul. Żabikowska 3




-
Huta Szkła Okiennego „KUNICE” al. Wojska Polskiego 1a




-
Zakłady Przemysłu Odzieżowego Lusalia Noble Mode S.A.             ul. Strzelców 7

7.6.  Elektroenergetyka

          Aktualnie miasto Żary zasilane jest w energię elektryczną ze stacji elektroenergetycznej 110/20/6 kV „GPZ Żary”. Stacja ta połączona jest trzema liniami 110 kV ze stacjami 110/SN w :

                                   *  Bronowicach, 

                                   *  Budziechowie 

                                   *  Jankowej Żagańskiej. 

W stacji „GPZ Żary” znajdują się trzy jednostki transformatorowe 25/16 MVA oraz  jedna jednostka 16 MVA. Łączna moc zainstalowanych tam transformatorów to 91 MVA , z czego na potrzeby miasta można wykorzystać 64 MVA. 

Po przewidywanej rozbudowie o jednostkę 25 MVA  / dla potrzeb „Kronopolu” – 1999/2000r /  GPZ osiągnie docelową wielkość 116 MVA.

          Miejska sieć rozdzielcza SN 20 kV to c.a. 50 km linii kablowych w centrum miasta i na terenach gęściej zabudowanych oraz c.a. 40 km linii napowietrznych na obrzeżach północnej i południowej części miasta. 

          Odbiorcy przemysłowi i bytowo-komunalni zasilani są z 86 stacji transformatorowych 20/0,4 kV.

          Stan  techniczny  sieci  rozdzielczej  SN 20 kV ogólnie uważany jest jako dobry. Wymagana będzie wymiana poszczególnych odcinków starej sieci w centrum miasta z uwagi na małe przekroje kabli i znaczny stopień wyeksploatowania.

III. UWARUNKOWANIA ROZWOJU MIASTA

1. UWARUNKOWANIA SPOŁECZNO – GOSPODARCZE

Materiały diagnozy pozwoliły na określenie uwarunkowań rozwoju miasta wynikających z istniejącego zainwestowania w zakresie :

                   -
położenia miasta w regionie,

                   -
funkcji miasta,

                   -
demografii,

                   -
rynku pracy,

                   -
obsługi ludności,

                   -
mieszkalnictwa

Rozróżniono dwie podstawowe grupy uwarunkowań :

*   Zewnętrzne uwarunkowania rozwoju miasta,

*   Wewnętrzne uwarunkowania rozwoju miasta.

W uwarunkowaniach rozwoju miasta wyodrębniono :

· walory zasługujące na wykorzystanie w rozwoju miasta,

· konflikty w zagospodarowaniu i funkcjonowaniu miasta,

· bariery rozwojowe

1.1. Uwarunkowania zewnętrzne

Uwarunkowania wynikające z położenia miasta w regionie.

          Położenie miasta ma istotne znaczenie dla jego rozwoju już obecnie,          a znacznie się zwiększy z chwilą włączenia Polski do struktury Unii Europejskiej i przyjęcia obowiązujących w niej reguł dotyczących zakresu swobody przepływu ludzi, towarów, kapitału i usług.

Duże znaczenie dla rozwoju tych kontaktów należy przypisać funkcjonowaniu Euroregionu Sprewa – Nysa – Bóbr, który coraz częściej postrzegany jest jako płaszczyzna dla działań gospodarczych, społecznych i kulturalnych opartych na współpracy polsko - niemieckiej.

          Żary leżą w niewielkiej odległości ok. 20 – 30 km od trzech ważnych drogowych przejść granicznych z Niemcami w Olszynie, Łęknicy i Przewozie oraz kolejowego przejścia w Forście.

W pobliżu miasta ok. 10 km przechodzi i ma podlegać rozbudowie korytarz komunikacyjny – autostrada A – 12.

Przygraniczne położenie, sprzyjające wymianie międzynarodowej i rozwojowi funkcji rozrządowej dla ruchu turystycznego jest walorem zasługującym na wykorzystanie w rozwoju miasta. 

1.2.  Uwarunkowania wewnętrzne

Uwzględnione zostały uwarunkowania wynikające z :

· funkcji miasta,

· istniejącej sytuacji demograficznej,

· istniejącego stanu zagospodarowania,

· występujących trendów w zakresie rozwoju gospodarczego,

· aspiracji i potrzeb inwestycyjnych mieszkańców.

Uwarunkowania wynikające z funkcji miasta.

Żary są ośrodkiem wielofunkcyjnym o funkcjach :

· administracyjnej,

· produkcyjnej,

· usługowej,

· mieszkalnej.

Strefa oddziaływania miasta nie ogranicza się do administrowanych terenów – siedziba powiatu. Żary są ośrodkiem usługowym o znaczeniu subregionalnym z rozbudowaną infrastrukturą społeczną, szczególnie w zakresie szkolnictwa średniego i zawodowego oraz Placówką Politechniki Zielonogórskiej.

Uwarunkowania wynikające z istniejącej sytuacji demograficznej.

          Jednym z istotnych obszarów analizy uwarunkowań, dla wyciągnięcia wniosków co do przyszłości miasta jest analiza demograficzna ludności oraz prognoza na perspektywę.

„Ludność i otwartość miasta” będą dwoma głównymi czynnikami decydującymi o przebiegu procesów rozwojowych w mieście.

Analizę procesów demograficznych przeprowadzono na przestrzeni lat 1989 – 1997 r.

*   Ludność m. Żary w latach 1989 – 1997

     (dane statystyczne WUS Zielona Góra)


Lata
Ludność

ogółem
Przyrost naturalny w liczbach bezwzględnych
W promilach
Saldo migracji


1989
39.172
245
6,3
270


1990
40.048
226
5,6
514


1991
40.470
209
5,2
213


1992
40.814
136
 3,35
  65


1993
40.896
143
 3,51
- 59


1994
40.854
  94
 2,30
  29


1995
40.737
  47
 1,15
- 31


1996
40.688
 56
 1,37
   - 145


1997
40.767
 99
2,42
   -   34

31.12.
1998
40.300
(brak danych)



01.01.
1999
40.314¹




¹ Ludność wg Urzędu Miasta Żary.

*
Na podstawie danych charakteryzujących przebieg zjawisk demograficznych w okresie 1989 – 1997 należy stwierdzić, że :





-
bezwzględny przyrost ludności wyniósł 1.595 osób, natomiast w latach 1994, 1995, 1996 nastąpił spadek liczby ludności,



-
przyrost naturalny zmniejszył się

              1989 r.        6,3 promila

              1997 r.        2,4 promile



-
migracja 

              1989 r.       270 osób

              1997 r.     -   34 osób    



- 
struktura wieku ludności




wyszczególnienie
1989

ogółem   %
1997

ogółem   %



wiek przedprodukcyjny
12.529      31,8
10.913      26,8



wiek produkcyjny
22.685      57,8
24.689      60,6



wiek poprodukcyjny


       4.094      10,4
5.1 12,6




spadek roczników przedprodukcyjnych

             z  31,8 %   do   26,8 %



wzrost roczników produkcyjnych

             z   57,8 %  do   60,6 %



wzrost roczników poprodukcyjnych

             z  10,4 %  do   12,6 %




   *
Zatrudnienie (w  jednostkach  zatrudniających  powyżej  5  osób  oraz  bez

                         rolników indywidualnych, WUS Zielona Góra)



      Wyszczególnienie
1989 r

osób   %
1997 r

osób  %



ogółem 
15.610    100,00
11.865   100,00



w tym :





przemysł i budownictwo
     6.987       44.8
        5.594     47,1



transport, łączność,

składowanie
     1.337         8,6
           961       8,1



rolnictwo, leśnictwo, łowiectwo
        586         3,7
             90       0,8



administracja, edukacja

zdrowie, handel, gastronomia

usługi, finanse, pozostałe


      6.700       42,9
         5.220     44,0


*
Poziom zatrudnienia ogółem zmniejszył się w 1997 r. w porównaniu z 1989 r. o 3.745 osób, co jest wynikiem transformacji społeczno – gospodarczej.

Bezrobocie


   

1989 r
              1997 r



osób
2.000
1.504



stopa bezrobocia
11,6
8,8


          Bieżąca statystyka migracji ludności wskazuje na już dokonujący się dynamiczny spadek mobilności przestrzennej ludności w układzie miasto – wieś, co stawia pod znakiem zapytania realność skali prognozowanych zmian zaludnienia miasta Żary według planu zagospodarowania przestrzennego z 1991 r., który przewidywał w 2000 r. 42.500 osób. Dane statystyczne z 1995 r. to liczba ludności 40.737 osób i to był już drugi rok spadku liczby ludności aż do 1996 r. w którym Żary osiągnęły 40.688 mieszkańców.

W 1997 r. nastąpił wzrost do 40.767 osób co spowodowane było wzrostem przyrostu naturalnego do 2,42 %o (promil) i niewielkim ujemnym saldem migracji na poziomie  - 34 osoby. Spadek tempa wzrostu liczby ludności jest głównie skutkiem malejącego przyrostu naturalnego, spadek jednak nie zagraża z biologicznego punktu widzenia procesowi reprodukcji ludności.

          Na podstawie obserwacji procesów demograficznych, charakterystyczną cechą rozwoju demograficznego miasta w okresie do 2010 r., będzie znacznie wolniejsze od dotychczasowego tempo wzrostu ogólnej liczby ludności. Średnioroczne tempo przyrostu wyniesie ok. 100 osób.

Liczba ludności miasta w 2010 r. może osiągnąć  41.500 osób  co oznacza przyrost rzeczywisty w latach 1998 - 2010 o ok. 1.200 osób, przy współczynniku przyrostu naturalnego na poziomie 2 promile i migracji 20 osób średnio rocznie z tego :

                                     -  przyrost naturalny   80 %  -  96 osób

                                     -  migracja                  20 %  -  24 osoby      

          Prognozowanie liczby mieszkańców ma dla rozwoju miasta wyjątkowe znaczenie, ponieważ liczba ludności ma bezpośredni wpływ na niezbędne urządzenie socjalne i kulturalne oraz ich rentowność, a także wskazanie wielkości terenów rozwojowych.

Opracowanie prognozy rozwoju demograficznego dla miasta Żary jest skomplikowane, ponieważ zależne od wielu trudnych do przewidzenia czynników stąd zawężenie jej do określenia liczby mieszkańców do roku 2010 tj. w okresie najbliższych 12 lat. 

Zasadnicze znaczenie dla tej prognozy ma rozwój sytuacji na rynku pracy.

Ustalenie pomigracyjnej prognozy ludności wiąże się z utrzymaniem subregionalnej funkcji miasta, regionalnej atrakcyjności i siły przyciągania, tym bardziej, że miasto charakteryzuje się dużym przyrostem zasobów pracy   w bezpośrednim zapleczu.

          Żary to obecnie 3 miasto pod względem potencjału gospodarczego w województwie Lubuskim. W rankingu sporządzonym przez Instytut Badań nad Gospodarką Rynkową z Gdańska pod względem atrakcyjności inwestycyjnej w stawce 260 polskich miast powiatowych średniej wielkości Żary znalazły się w dwunastce miast uznanych za najbardziej atrakcyjne dla inwestorów.

Przy umiarkowanym scenariuszu, zakłada się, że wzrost liczby ludności do 41.500 osób będzie mniejszy od zakładanego w ustaleniach planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta gdzie prognozowano na 2010 r. 45.000 mieszkańców.

Struktura wieku ludności w 2010 r.


Ogółem osób


%

Ludność ogółem
41.500
100,00

wiek przedprodukcyjny
10.250
24,70

wiek produkcyjny
25.770
62,10

wiek poprodukcyjny
5.480
13,20

W perspektywie do 2010 roku nastąpią znaczne zmiany struktury ludności według wieku, z których najistotniejsze to :

-
znaczny spadek liczebności dzieci i młodzieży w wieku 0 – 17 lat ( wiek przedprodukcyjny ) w której udział w ogólnej liczbie ludności zmniejszy się z 26,8 % w 1997 r. do 24,7 % w 2010 r.

-
systematyczny wzrost liczby ludności w wieku poprodukcyjnym, tj. 65 lat i więcej mężczyzn i 60 i więcej kobiet z 12,6 % w 1997 r. do     13,2 % w 2010 r.

-
duży przyrost liczby ludności w wieku produkcyjnym skoncentrowany  w starszej grupie tego wieku tj. 45 – 59 K/ 64 M, który w 2010 r. wyniesie ok. 62,1 %.

Po okresie trwającego do 1990 r. niżu przyrostu roczników w wieku produkcyjnym Polska weszła w okres zdolności do pracy licznych roczników urodzonych w drugiej połowie lat 70 – tych i pierwszej połowie lat 80 – tych.

Uwarunkowania wynikające z trendów w zakresie rozwoju gospodarczego.

Dynamika zmian sytuacji społeczno – gospodarczej.

Wybrane wskaźniki sytuacji społeczno gospodarczej miasta.


1989
1995
1997

Wyszczególnienie






Ludność 
39.172
40.737
40.763



Ludność 1989 r = 100
100,0
101,7
101,8



Przyrost naturalny

na 1000 ludności w promilach
6,26
1,15
2,42



Pracujący w gospodarce narodowej
15.610
11.166
11.865



Pracujący w gospodarce narodowej

1989 r. = 100
100,0
71,5
76,0

Bezrobocie

Zarejestrowani ogółem
2.000
2.490
1.504

Stopa bezrobocia w %
11,6
14,6
8,8



Liczba mieszkań 

oddanych do użytku
276
46
27



Liczba mieszkań 

oddanych do użytku 

1989 r. = 100
100,0
16,6
9,8

Przekształcenia własnościowe

Jednostki zarejestrowane w systemie Regon w 1997 r. :

                            o g ó ł e m                               3.777

                            sektor publiczny                           72

              w tym :  komunalne                                    25

                            sektor prywatny                       3.705

Jednostki zarejestrowane w systemie Regon w 1997 r. według form prawnych:

                            o g ó ł e m                                3.777

                            w tym :

                            przedsiębiorstwa 

                            państwowe i komunalne                  3

                            spółki prawa handlowego            134    

                            spółki cywilne                              314

                            osoby fizyczne prowadzące

                            działalność gospodarczą

                             (bez spółek cywilnych)            3.179

          Sektor prywatny stopniowo, w coraz większym stopniu, wypiera (uzupełnia) działalność sektora publicznego. W największym stopniu wystąpiło to w działalności handlowej, usługowej i budowlanej, a także niemalże całkowicie sprywatyzowany został żarski przemysł.

Warunkiem  dalszego rozwoju są transformacje w strukturze własności. Przejawem zmian struktury własnościowej gospodarki jest tempo rozwoju sektora prywatnego, a przede wszystkim dynamiczny wzrost liczby podmiotów tego sektora : spółki z udziałem prywatnego kapitału krajowego i z udziałem kapitału zagranicznego oraz zakładów prowadzonych przez osoby fizyczne.

Wielkość kapitału zagranicznego zainwestowanego w mieście ocenia się na około 200 mln dolarów. Największym inwestorem jest szwajcarski koncern KRONOSPAN modernizujący Fabrykę Płyt Wiórowych „Kronopol”. 

Duże środki inwestuje też Spółka giełdowa „Relpol” S.A. – producent przekaźników elektrycznych.

Wysoką dynamikę sprzedaży mają spółki polsko – niemieckie : „MK” producent kominów ze stali kwasoodpornej, „Probet – Dasag” – producent wykładzin z kamienia naturalnego i terazzo.

Szybko rozwija się włoska firma „APO – Tessile” i „Pol – Orsa”

Dwa duże zakłady z branży tekstylnej i odzieżowej „Dekoral” S.A. i „Lusatia Noble Mode” S.A., które nie mają jeszcze inwestora strategicznego, trafiły do Narodowych Funduszy Inwestycyjnych.

Aktywność gospodarcza mierzona liczbą firm na 1000 mieszkańców jest w Żarach dwukrotnie większa niż średnia krajowa, a w przypadku firm z kapitałem zagranicznym wskaźnik ten wzrasta trzy i półkrotnie.

Potwierdzeniem tych korzystnych trendów jest systematyczny spadek bezrobocia.

Analiza poziomu nasycenia miasta zakładami prowadzonymi przez osoby fizyczne wykazuje, że jest wyższy niż średnia dla kraju, a więc miasto Żary jest w czołówce zmian.

Uwarunkowania wynikające z istniejącego stanu zagospodarowania.

Rynek pracy

          Miasto dysponuje w gospodarce narodowej około 11.865 miejscami pracy (nie licząc jednostek zatrudniających poniżej 5 osób oraz rolników indywidualnych).

Najwięcej osób, utrzymuje się z pracy w przemyśle, łącznie z budownictwem około 47,1 % ogółu zatrudnionych.

Poważny procent zatrudnionych utrzymuje się z pracy w usługach łącznie           z administracją ok. 44 %.

Korzystna dla miasta jest wielobranżowa struktura największych przedsiębiorstw produkcyjnych :

· przemysł drzewny                  zatrudniający około 1.000 osób,

· przemysł tekstylny                          „                „       550     „

· przemysł odzieżowy                       „                „     1.000     „

· przemysł szklarski                          „                „        400     „

· przemysł metalowy                        „                 „       300      „

· przemysł budowl. materiałów        „                 „       600      „

· przemysł elektryczny                     „                 „       800      „  

Uwarunkowania wynikające ze stanu zasobów mieszkaniowych

          Większość zasobów mieszkaniowych (około 60 % budynków) została wybudowana przed 1945r. ich stan techniczny jest niezadawalający, wymaga remontów bieżących i kapitalnych.

Warunki zamieszkania na terenie miasta charakteryzują następujące parametry :


1989 r.
1997 r.


miasto
średnia

wojewódzka
miasto
średnia

wojewódzka

liczba osób

na mieszkanie
3,24
3,50
3,12
3,41



Powierzchnia użytkowa

mieszkania 

na 1 osobę w m²


17,6
17,9
18,6
18,3

liczba osób na izbę
0,94
0,97
0,90
0,93



          Na przestrzeni lat 1989 – 1997 sytuacja mieszkaniowa uległa poprawie, wyrazem tego są wskaźniki charakteryzujące warunki mieszkaniowe. W porównaniu z 1989 r. zmalała liczba osób na izbę i na mieszkanie, a zwiększyła się powierzchnia użytkowa mieszkania na 1 osobę. 

          Warunki mieszkaniowe w mieście są korzystniejsze od średnich wojewódzkich.

Dążąc do dalszej poprawy warunków zamieszkania w mieście, przyjęto wskaźnik rozgęszczenia 20m² powierzchni użytkowej na 1 osobę zamieszkującą, deficyt wyniesie około 72.940 m² pow. użytk.

Zapotrzebowanie dla mieszkańców przybywających do 2010 r. tj. około 1.200 osób, wyniesie 24.000 m² pow. użytk.

Łączna powierzchnia użytkowa mieszkalna, która zaspokoi potrzeby do 2010 r. to ok. 97.000 m².

W ostatnich latach, można zaobserwować znaczne obniżenie tempa rozwoju programu mieszkaniowego. Skromna ilość nowych mieszkań, to głównie realizacje w ramach budownictwa jednorodzinnego w mieście. 

Uwarunkowania wynikające ze stanu usług

w zakresie oświaty

         *
przedszkola, wysoki wskaźnik uczestnictwa dzieci 49,8 %,

ilość i wielkość istniejących przedszkoli zaspokoi potrzeby w perspektywie (2010 r.), biorąc pod uwagę strukturę wieku, w której przewiduje się spadek grupy dzieci w wieku przedszkolnym.



         *
szkoły podstawowe

sieć szkół podstawowych po wprowadzeniu reformy oświaty



Nr 1   ul. Szymanowskiego 8

Nr 2   ul. Witosa 25

Nr 3   ul. 9 Maja 8

Nr 5   ul. Częstochowska 15

Nr 8   ul. Partyzantów 9

Nr 10 ul. Puławskiego 4

Nr 9   ul. Sztaszica 16, przewidziana do likwidacji 

                                     z dniem 31 sierpnia 2004 r.

         *
gimnazja

Utworzono Publiczne Gimnazja



Nr 1   ul. Staszica 16

Nr 2   ul. Broni Pancernej 4

Nr 3   ul. Okrzei 19

Nr 4   ul. Pułaskiego 4

Społeczne Gimnazjum , ul. 11 Listopada 33




Analizując strukturę młodzieży w wieku szkoły podstawowej od 7 – 13 lat oraz gimnazjalnej od 14 – 16 lat stan szkolnictwa jest zadawalający    i zaspokoi potrzeby.

         *
szkoły średnie i zawodowe

Posiadają bardzo dobrą bazę dydaktyczną. Uczęszcza do nich młodzież również z sąsiednich gmin i miast.

W chwili obecnej znajduje się przed reformą, a proces nauczania obejmuje młodzież w wieku 17 – 19 lat.



         *
Centrum Edukacji Dorosłych

Możliwość przekształcenia Placówki Politechniki Zielonogórskiej w Filię.

w zakresie zdrowia

na przestrzeni lat 1989 – 1997 r.

żłobki             -
uległy likwidacji trzy obiekty zakładowe, pozostały dwa żłobki, w związku z tym zmniejszył się wskaźnik uczestnictwa z 18,8 % do 6,4 %.



przychodnie  -
liczba nie uległa zmianie jedynie stan techniczny znacznie pogorszył się



szpitale           -
doinwestowania wymaga baza szpitalna



apteki            -
zwiększyła się ilość aptek z 4 do 8.

w zakresie kultury

Istniejące domy kultury, biblioteka oraz salon wystaw zaspokajają potrzeby mieszkańców miasta.

Ze względu na rangę miasta i jego położenie, wskazane jest utworzenie na jego obszarze Centrum Kultury Łużyckiej w Polsce. Na ten cel nadaje się Zamek Bibersteinów i Pałac Promnitzów, po odbudowie obu obiektów.

w zakresie sportu i wypoczynku

Nasycenie obiektami w tym zakresie jest dobre i zaspokaja potrzeby mieszkańców, chociaż odczuwa się brak terenu zorganizowanej zieleni dla wypoczynku w południowej części miasta.

w zakresie handlu, gastronomii i usług bytowych

Wskaźniki zaspokojenia potrzeb świadczą o dużym nasyceniu miasta w sieć sklepów, restauracji i placówek usługowych.

Wykształcony został dwustopniowy układ hierarchiczny, usługi ogólnomiejskie w centrum oraz usługi o charakterze osiedlowym.

1.3.  Walory gospodarcze miasta 

-
położenie przygraniczne, sprzyjające wymianie międzynarodowej i rozwojowi ośrodka rozrządowego dla ruchu turystycznego,

-
wielofunkcyjność z preferencją funkcji produkcyjnej,

-
stosunkowo  niskie bezrobocie z szansą na dalszy spadek, dzięki dużej aktywności gospodarczej,

-
trzecie miasto pod względem potencjału gospodarczego w województwie lubuskim,

-
zróżnicowana struktura największych przedsiębiorstw produkcyjnych,

-
utrzymanie na wysokim poziomie zatrudnienia,

-
aktywna obecność kapitału zagranicznego,

-
dynamiczne tempo przemian w ostatnich latach, rozwój sektora prywatnego, demonopolizacja handlu i innych usług,

-
podnoszenie jakości życia mieszkańców wyrażonej we wzroście wskaźników zaspokajających potrzeby społeczności lokalnej,

-
efektywność systemów obsługi odpowiednia do wielkości miasta,

-
dobrze rozwinięta baza hotelarska,

-
ośrodek szkolnictwa średniego o zasięgu subregionalnym,

-
udzielanie inwestorom pomocy polegającej na zwolnieniu z podatku od nieruchomości wg zasad określonych w Uchwale nr XXXV/12/98 Rady Miejskiej w Żarach z dnia 25 marca 1998 r.

2. UWARUNKOWANIA   WYNIKAJĄCE   ZE   ŚRODOWISKA 

PRZYRODNICZEGO

2.1. Warunki fizjograficzne

Charakterystykę fizjograficzną terenu opracowano w oparciu o następujące materiały :

 -    
opracowanie fizjograficzne ogólne dla miasta Żary wykonane w 1977r. przez Przedsiębiorstwo Geologiczno – Fizjograficzne i Geodezyjne Budownictwa „Geoprojekt” we Wrocławiu, 

 -         
oraz opracowanie fizjograficzne dla gminy Żary wykonane w 1987r. przez Towarzystwo Urbanistów Polskich – Zakład Planowania Przestrzennego, Pracownia we Wrocławiu.

          Miasto wraz z otaczającymi je terenami położone jest na północno – zachodnich peryferiach Niziny Śląskiej, na wzniesieniach Żarskich, stanowiących zachodnie przedłużenie Wzgórz Dalkowskich.

          Z uwagi na zróżnicowaną genezę oraz urozmaiconą rzeźbę wzniesień, wydzielić można dwa następujące mikroregiony :

-
Wzgórza Żarskie, obejmujące obszar położony na południe od miasta i stanowiące wysoczyznę morenową pagórkowatą,

-
Wysoczyzna Żarska, obejmująca obszar położony na północ od Wzgórz Żarskich i stanowiąca wysoko położoną, dość pofałdowaną równinę moreny dennej

          Na terenie Wzgórz Żarskich wysokości bezwzględne dochodzą do 226,9 m npm. W środkowej części Wysoczyzny, w rejonie miasta średnia wysokość wynosi ok. 160 m npm. W kierunku wschodnim teren opada w stronę doliny Bobru. Niewielki spadek wysokości bezwzględnych występuje również  w kierunku zachodnim.

          Pod względem hydrogeologicznym miasto i   otaczające je tereny w przeważającej części znajdują się w dorzeczu rzeki Bóbr. Zachodnia część obszaru należy do zlewni rzeki Lubsza stanowiącej dopływ Nysy Łużyckiej. 

Oba dorzecza oddzielone są od siebie przebiegającym południkowo działem wodnym. Dział ten przebiega od Wzgórz Żarskich omijając od zachodu miasto, a następnie kieruje się ku północy.

          W obrębie zlewni Bobru najważniejszym potokiem jest Czerna. Rzeka Lubsza należąca do zlewni Nysy Łużyckiej swój początek bierze na Wzgórzach Żarskich.

          Na obszarze miasta brak jest większych cieków wodnych. W północnej jego części znajduje się obniżenie, przez które płynie ciek Żarka wpadający do Złotej Strugi stanowiącej dopływ Czernej. Następnym ciekiem stanowiącym dopływ Czernej jest Czerwona Woda przepływająca przez dzielnicę „Kunice”.  Na zachód od miasta przepływa ciek Sieniawa wpadający do Lubszy.

          Na przeważającym obszarze panują korzystne warunki geologiczno – klimatyczne dla lokalizacji zabudowy. Grunty są nośne zbudowane z piasków i żwirów, lub glin morenowych z przewarstwieniami piasków. Woda gruntowa występuje na głębokości przekraczającej 2 m ppt.

          Wyjątek stanowią obniżenia dolinne, gdzie woda gruntowa występuje na głębokości 1 do 2 m ppt., a niekiedy płycej niż 1m. 

          Zachodnią część dzielnicy Kunice obejmuje obszar szkód górniczych spowodowany przeszłą eksploatacją węgla brunatnego metodą podziemną oraz eksploatacją surowców ilastych. W wyniku tych eksploatacji powstały zmiany   w stosunkach gruntowo – wodnych, w związku z czym nie zaleca się na tym obszarze lokalizacji zabudowy w stopniu intensywnym.

2.2.  Obszary ochrony środowiska przyrodniczego

          Obszarem objętym ochroną na podstawie przepisów szczególnych jest obszar chronionego krajobrazu położony po południowej i zachodniej stronie miasta. Strefa chronionego krajobrazu obejmuje głównie tereny leśne, atrakcyjne pod względem krajobrazowym, a przede wszystkim obszar Wzgórz Żarskich.

          Do innych elementów środowiska przyrodniczego objętych ochroną należą pomniki przyrody, których na terenie miasta jest 21.

          Obszar chronionego krajobrazu oraz pomniki przyrody nie stwarzają żadnych ograniczeń dla rozwoju miasta. Atrakcyjność krajobrazowa Wzgórz Żarskich stanowiących masyw leśny tzw. „Zielony Las”, winna być natomiast wykorzystana dla rozwoju funkcji turystyczno rekreacyjnej.

2.3.  Obszary zasobów naturalnych

          Udokumentowane złoża surowców naturalnych znajdują się w zachodnim rejonie miasta po południowej stronie drogi prowadzącej do Łęknicy (ul. Serbska). Są to złoża kruszyw, częściowo już wyeksploatowane i nie przedstawiające znaczącej wartości gospodarczej. Istniejące wyrobiska stanowią potencjalne zagrożenie dla wód podziemnych ujęcia wody Żary – Sieniawa, znajdującego się w zachodnim rejonie miasta.

2.1. Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Użytki  rolne  obejmują  peryferyjne  obszary  miasta.  W  przeważającej 

części są to grunty o niskich klasach bonitacyjnych, przeważnie nie uprawiane rolniczo. Kompleksy gleb chronionych (grunty III i IV-tej klasy banitacyjnej) obejmują obszary sąsiadujące z zainwestowaniem miejskim od strony zachodniej, północno – wschodniej i wschodniej. We wszystkich trzech wypadkach są to tereny o korzystnych warunkach fizjograficznych dla lokalizacji zabudowy.

          Kompleksy gleb III i IV-tej klasy uwidocznione zostały na planszy „Uwarunkowania wynikające ze środowiska przyrodniczego”.

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE ZE STANU ZAINWESTOWANIA TERENU

          Miasto posiada bardzo dogodne warunki dla rozwoju przestrzennego. Ponadto jego potencjał gospodarczy i dobry stan istniejącego zainwestowania stanowią istotne czynniki miastotwórcze.

          Terytorialny rozwój miasta określony granicami administracyjnymi zabezpiecza jego wzrost do liczby 55 – 60 tys. mieszkańców. 

Charakterystyka rezerw terenowych przedstawia się następująco. 

Tereny o walorach dla lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej. 

1.
Teren byłego lotniska położony na północ od istniejącego zainwestowania miejskiego (północna strona ul. Wapiennej), powierzchnia – ok. 130 ha. Teren posiada walory zarówno dla lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej jak i mieszkaniowo – usługowej.

2.
Teren położony po wschodniej stronie zakładów „Kronopol”, ograniczony linią kolejową (kierunek Zasieki) i ul. Serbską, powierzchnia – ok. 25 ha. 

Tereny o walorach dla lokalizacji funkcji mieszkaniowo – usługowej

1.
Teren położony w zachodniej części miasta pomiędzy ulicami Czerwonego Krzyża i Wieniawskiego, powierzchnia – ok. 17 ha.

Chłonność terenu przy wskaźniku 120 M/ha – ok. 2000 mieszkańców. 

Możliwość kontynuacji realizacji zabudowy wielorodzinnej i rozbudowy osiedla „Moniuszki”.

2.
Teren położony w północno –zachodniej części miasta pomiędzy ulicami Czerwonego Krzyża i Piastowską, powierzchnia – ok. 20 ha. 

Chłonność terenu przy wskaźniku 80 M/ha – ok. 1600 mieszkańców. 

Walory znacznej części terenu obniża wysoka bonitacja gleb (gleby klasy III-ciej i IV-tej).

3.
Teren położony na północ od zespołu szpitali, po wschodniej stronie ul. Zielonogórskiej, powierzchnia – ok. 67 ha.

Chłonność terenu przy wskaźniku 120 M/ha – ok. 8000 mieszkańców. 

Walory znacznej części terenu obniża wysoka bonitacja gleb (gleby klasy III-ciej i IV-tej).

4.
Teren położony we wschodniej części miasta przy ul. Szpitalnej (na północ od cmentarza), powierzchnia terenu – ok. 22 ha. 

Chłonność terenu przy wskaźniku 80 M/ha – ok. 1700 mieszkańców.

Walory terenu obniża wysoka bonitacja gleb (gleby klasy III-ciej i IV-tej).

5.
Teren położony w południowej części miasta, w rejonie ulic Leśnej, Św. Brata Alberta i Zgorzeleckiej, powierzchnia – ok. 45 ha.

Chłonność terenu przy wskaźniku 50 M/ha – ok. 2200 mieszkańców. 

6.
Teren położony w południowo – zachodniej części miasta, pomiędzy ul. Zgorzelecką i obwodnicą XXX-lecia, powierzchnia – ok. 35ha.

Chłonność terenu przy wskaźniku 40 M/ha – ok. 1400 mieszkańców. 

Walory terenu obniżają niekorzystne warunki fizjograficzne znacznej jego części, a w strukturze własności przeważająca prywatna własność gruntów. 

7.
Teren położony w południowo – zachodniej części miasta, pomiędzy ul. Serbską i obwodnicą XXX-lecia, powierzchnia – ok. 44 ha.

Chłonność terenu przy wskaźniku 80 M/ha – ok. 3 500 mieszkańców. 

Teren posiada walory predestynujące go zarówno dla lokalizacji funkcji mieszkaniowo – usługowej jak i produkcyjno – technicznej.

          Powierzchnia terenów o walorach dla lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej wynosi – ok. 155 ha, a z terenem położonym pomiędzy ul. Serbską    i obwodnicą XXX-lecia – ok. 200 ha. 

          Powierzchnia terenów o walorach dla lokalizacji funkcji mieszkaniowo – usługowej wynosi – ok. 250 ha, a ich chłonność – ok. 20 400 mieszkańców. Bez terenu położonego pomiędzy ul. Serbską i obwodnicą XXX-lecia powierzchnia wynosi – ok. 206 ha, a chłonność – ok. 16 900 mieszkańców.

          Wymienione wyżej tereny są nieuzbrojone w sieci infrastruktury technicznej.

         Rezerwy lokalizacyjne na terenach częściowo uzbrojonych, położonych    w różnych rejonach miasta wynoszą :

-
na cele funkcji produkcyjno – technicznej – ok. 18 ha, w północnej strefie przemysłowo – składowej rejon ul. Budowlanych  ok. 11 ha oraz przy ul. Serbskiej na zachód od „Kronopolu” – ok. 7 ha, 



-
na cele funkcji mieszkaniowo – usługowej – ok. 24 ha, przy chłonności – ok. 1 400 osób. 

          Prognoza demograficzna na rok 2010 zakłada wzrost ludności do 41,5 tys. mieszkańców, a na rok 2020 – do 44,0 tys. mieszkańców. Rozwój miasta do liczby 55 – 60 tys. mieszkańców uwarunkowany jest utworzeniem miejsc pracy dla kilku tysięcy osób w nowych zakładach pracy, a przede wszystkim w przemyśle. Ofertę lokalizacyjną dla dużego zakładu miasto posiada dysponując rezerwą terenową o powierzchni ok. 130 ha (teren byłego lotniska).

          Przestrzenny rozwój miasta do 2020r. obejmie tylko część rezerw terenowych omówionych wyżej.

          Mimo dobrego stanu zagospodarowania miasta, działalność inwestycyjną w tym okresie wskazanym byłoby skoncentrować również na restrukturyzacji przestrzennej istniejącego zainwestowania, w celu poprawy jakości życia mieszkańców. Do najważniejszych obszarów działań w tym zakresie należą:

-
rewaloryzacja zabytkowego układu „Śródmieścia” powiązana z modernizacją istniejących zasobów mieszkaniowych i usługowych, w celu podniesienia ich standardu technicznego i sanitarnego oraz poprawy sprawności usługowej ogólnomiejskiego centrum usługowego.

-
powiązanie dworców autobusowego i kolejowego z ogólnomiejskim centrum usługowym – modernizacja ciągów usługowych, segregacja ruchu pieszego i kołowego



-
utworzenie ośrodków usługowych w dzielnicach „Zatorze” i „Kunice” 



-
organizacja leśnego parku wypoczynkowego „Zielony Las” 



-
stymulacja budownictwa mieszkaniowego związana z przygotowaniem terenów dla różnych form zamieszkiwania w mieście

4.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z UKŁADU KOMUNIKACYJNEGO

          Powiązanie miasta z regionem i krajem liniami kolejowymi o znaczeniu pierwszorzędnym jest elementem sprzyjającym w jego obsłudze transportowej. Bardzo ważne znaczenie w systemie transportowym kraju posiada linia towarowa Łódź – Głogów – Żagań – Żary – Zasieki (przejście graniczne). Istnieje nieodzowna konieczność elektryfikacji tej linii, a następnie odgałęzień w kierunku Zielonej Góry i Węglińca.

          Podstawowy układ komunikacji drogowej miasta powiązany jest z systemem dróg o znaczeniu krajowym i regionalnym, co również stanowi stronę dodatnią w systemie transportowym.

          Uwarunkowania dotyczące potrzeb usprawnienia komunikacji drogowej dotyczą następujących zagadnień.

-
nakładanie się ruchu tranzytowego na ruch miejski na kierunkach z Żagania i Zielonej Góry do Łęknicy i Przewozu (przejścia graniczne) powiązanych   z trasą Wrocław – Olszyna z przejściem granicznym w Olszynie



-
konieczność usprawnienia ruchu przy wjeździe do miasta z kierunku Żagania 

-
ograniczona dostępność komunikacyjna „Śródmieścia” 

-
brak powiązania komunikacyjnego wschodniej części dzielnicy „Zatorze”    z jej częścią zachodnią, na kierunku wschód – zachód

-
brak wystarczającej ilości miejsc parkingowych na obszarze „Śródmieścia” 

-
utwardzenie nawierzchni ulic na terenach zabudowy jednorodzinnej

5.
UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

5.1. System zaopatrzenia w wodę

          Z infrastrukturą systemu wodociągowego związane są następujące uwarunkowania :



-
zagrożenie ujęcia wody nr 4 „Sieniawa – Miłowice” ze względu na zakład „Kronopol” leżący w strefie ochrony pośredniej tego ujęcia; należy bezwzględnie oczyszczać wody deszczowe zbierane z terenu tego zakładu,

-
zagrożenie ujęcia wody nr 2 przy ul. Zgorzeleckiej spowodowane brakiem kanalizacji sanitarnej w strefie ochrony pośredniej tego ujścia.

          W stosunku do lat poprzednich obserwuje się zmniejszenie zużycia wody na cele bytowo – gospodarcze oraz strat wody w sieci.

          Z danych zamieszczonych w stanie istniejącym wynika, że wydajności ujęć na które zostały wydane pozwolenia wodno – prawne są dużo wyższe niż faktyczne ilości pobieranej wody z tych ujęć. 

          Stacje uzdatniania wody również dysponują rezerwą w uzdatnianiu wody surowej. Szczególnie nowopowstała stacja przy ul. Piastowskiej której docelową wydajność określa się na 20.000 m³/d. Stacja ta jest w trakcie rozruchu, ale już produkuje i uzdatnia wodę.  

5.2. System odprowadzania i oczyszczania ścieków

          W latach 70 – tych został opracowany „Program rozbudowy kanalizacji sanitarnej”. Wymaga on jedynie korekty w zakresie opracowań szczegółowych rozwiązań technicznych. Część kolektorów zostało już wybudowanych lub jest aktualnie w budowie. 

          Zgodnie z programem należy wymienić kanalizację w ul. Okrzei i spiąć ją z ul. Górnośląską, Baczyńskiego oraz wymienić kanalizację sanitarną w Al. Wojska Polskiego do ul. Zakopiańskiej.

Zgodnie z dokumentacją (którą należy uaktualnić) należy wybudować również kanalizację na obszarze od ul. 1 Maja – Długosza – Witosa do Wileńskiej,       ul. Słowiańską, Pomorską, Kujawską. 

Tereny miasta, które nie zostały objęte programem, a wymagają uzbrojenia to :

-
ul. Okrzei od ul. Szkolnej w kierunku ul. Zgorzeleckiej,



-
ul. Zgorzelecka i przyległe do niej: Komuny Paryskiej, Bukowa, Leśna, Polna, Cegielniana, Słoneczna, 



-
ul. Witosa od ul. Szkolnej do ul. Zgorzeleckiej oraz: Szkolna, Średnia, Młynarska, Broniewskiego, Rataja, Br. Alberta.

Wyżej wymienione rejony wymagają skanalizowania i prawdopodobnie wybudowania przepompowni ścieków do istniejącej w mieście kanalizacji.

          Miejsca newralgiczne dla niezawodności odprowadzenia ścieków to ul. Okrzei, Kurpińskiego, Wieniawskiego, Padarewskiego, Szymanowskiego, Ludowa, Żagańska.

          Ponieważ kanalizacja sanitarna w wielu nieznanych miejscach łączy się z burzową to przy awariach bądź wymianie przewodów znacznie wzrastają koszty budowy. Rosną również koszty eksploatacji kanalizacji sanitarnej z tytułu powiązania obu kanalizacji spowodowanych opadami atmosferycznymi. W czasie opadów następuje spiętrzenie ścieków i zalewanie fekaliami piwnic budynków mieszkalnych i innych obiektów. 

         W związku z powyższymi problemami należy prowadzić działania inwestycyjne i remontowe sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej zmierzające do definitywnego ich rozdzielenia.

          Wody deszczowe przed odprowadzeniem do cieków wodnych należałoby oczyścić w lokalnych oczyszczalniach wód burzowych.

Wody Złotej Strugi są zanieczyszczone już powyżej zrzutu ścieków z oczyszczalni co świadczy o konieczności kontynuowania prac związanych ze skanalizowaniem miast.

W najbliższej przyszłości należałoby również skanalizować dzielnicę „Kunice” z rozbudową  istniejącej już oczyszczalni ścieków, ponieważ przeważająca część ścieków odprowadzana jest do istniejących rowów melioracyjnych.

5.3.  Usuwanie odpadów

          Gospodarka odpadami na terenie miasta Żary prowadzona jest w sposób konwencjonalny. Nie prowadzi się segregacji odpadów oraz nie stosuje się powtórnego ich wykorzystania. 

          W roku 1995 zakładano okres wypełnienia wysypiska na 10 lat. Obecnie z uwagi na większą ilość przyjmowanych odpadów, mimo stosowania kompaktora przewiduje się okres eksploatacji jeszcze na 3 lata. Dlatego do roku 2003 powinno powstać nowe składowisko. 

          Dookoła wysypiska powinna zostać posadzona nowa zieleń ogrodzeniowa. 

Planuje się aby eksploatowane składowisko odpadów komunalnych było w przyszłości elementem składowym Zakładu Przerobu i Zagospodarowania Odpadów Komunalnych. Którego budowa ma przebiegać etapami : 

                 I etap      – makroniwelacja i odwodnienie terenu zakładu;

                 II etap – budowa  kompostowni typu „DANO” oraz zakładu uszla-                              chetniania kompostu.

Następne etapy to linia segregacji odpadów oraz linia przerobu odpadów budowlanych i drogowych.

Inną metodą utylizacji odpadów, ale bardziej kosztowną jest ich spalanie. 

5.4.  Gazownictwo 

          W ostatnich latach na terenie Żar wybudowano nowe gazociągi oraz zgazyfikowano dzielnicę „Kunice”. Na dzień dzisiejszy praktycznie każdy, kto wystąpi o pozwolenie na dostawę gazu otrzyma ją.  

          W zamierzeniach jest spięcie gazociągu średniego ciśnienia przy stacji red. – pom. w ul. Katowickiej z gazociągiem przy stacji w ul. Śląskiej pierścieniem. Układ pierścieniowy jest bardziej korzystny, gdyż zapewnia większą niezawodność w dostawie gazu i niweluje większe wahania ciśnienia przy zwiększonych rozbiorach gazu.

          Należy też wspomnieć, że Biuro Studiów i Projektów Gazownictwa „GAZOPROJEKT” opracowało „Koncepcję programową gazyfikacji miasta Łęknica” Wrocław IV.1996 r. 

          W ramach tego opracowania doprowadzenia gazu do Łęknicy przewidziana jest budowa gazociągu wysokiego ciśnienia DN 200 od Lubomyśla i zaprojektowanie stacji redukcyjno pomiarowej I° o przepustowości  Q = 6000 m³ / h  w rejonie Sieniawy Żarskiej, oraz doprowadzenie średniego ciśnienia do ul. Serbskiej aby spiąć się z istniejącą siecią. 

5.5.  Ciepłownictwo

          Kotłownie eksploatowane przez ZEC w Żarach posiadają rezerwę mocy cieplnej ok. 5 MW. WPEC proponuje wykorzystać tą rezerwę do podłączenia nowej zabudowy z terenów :

-
od ul. Serbskiej do ul. Czerwonego Krzyża, 

-
rejon nowej obwodnicy na Przewóz i nowego ronda ,

-
śródmieścia w okolicy Zamku i ul. 9-go Maja,

-
ul. 1-go Maja, Jagiełły, Rynek, Browarna.

Za podłączeniem tych terenów przemawiają :

-
krótkie odcinki sieci cieplnej,

-
znacznie niższy koszt uciepłownienia w porównaniu z budową lokalnych kotłowni,

-
duża niezawodność dostawy energii cieplnej ze względu na połączenie dwóch kotłowni rejonowych,

-
mniejsze koszty eksploatacji węzłów cieplnych niż nowych kotłowni.

          Kotłownia przy ul. Strzelców jest opalana miałem węglowym. Zamierzeniem jest zgazyfikowanie jej do roku 2001. Byłaby to wtedy kotłownia ekologiczna, gazowa, szczytowa pracująca przede wszystkim na potrzeby ciepłej wody użytkowej w okresie letnim (5 miesięcy).

          Obecnie kotłownia na ul. Strzelców połączona jest z siecią cieplną z kotłowni „Spomasz” ciepłociągiem wzdłuż ul. Moniuszki. W okresie letnim jedna z kotłowni zostaje wyłączona (obecnie kotłownia przy ul. Strzelców), a druga podaje ciepłą wodę użytkową do wszystkich podłączonych odbiorców. W wyłączonej kotłowni prowadzone są wtedy prace remontowe. W okresie zimowym sieci zostają odcięte zasuwą i każda z kotłowni dostarcza ciepło do swoich odbiorców. W czasie awarii jednej z kotłowni istnieje możliwość dostarczenia ciepła z drugiej. 

5.6.  Elektroenergetyka

          Miasto Żary zasilane jest z krajowego systemu elektroenergetycznego w układzie  trójstronnego zasilania po stronie 110 kV. Cały teren miasta pokryty jest siecią rozdzielczą SN 20 kV z możliwością doprowadzenia energii dla każdego przeciętnego, potencjalnego odbiorcy bytowo-komunalnego i drobnego przemysłu. 

          Południowa  część miasta może być zasilana z sąsiedniego „GPZ Jankowa Żagańska”.

          Znaczna część istniejących odbiorców zasilana jest w układzie zasilania dwustronnego.

      Zagrożeniami rozwoju może być stara, wyeksploatowana sieć SN 20 kV w części  centralnej miasta , którą należy sukcesywnie wymieniać na nową o większych przekrojach. 

          Przy pojawieniu się dużego odbiorcy przemysłowego konieczna będzie budowa nowej stacji 110/20 kV, zgodnie z wcześniejszymi koncepcjami przewidywana do budowy w północnej części miasta.

6. UWARUNKOWANIA ROZWOJU MIASTA – SYNTEZA

6.1. Możliwości rozwojowe. Preferencje.

1.
Przygraniczne położenie miasta sprzyjające współpracy międzynarodowej, przede wszystkim z Niemcami oraz jego powiązanie z siecią dróg  o znaczeniu krajowym i regionalnym.



2.
Potencjał gospodarczy miasta i dobry stan zainwestowania miejskiego.

3.
Dynamiczne tempo przemian w ostatnich latach. Stosunkowo niskie bezrobocie z szansą na dalszy spadek dzięki dużej aktywności gospodarczej przedsiębiorstw. 



4.
Koncentracja usług o znaczeniu ponadlokalnym i efektywność systemów obsługi ludności. 

5.
Zabytkowy układ przestrzenny „Starego miasta” oraz obiekty zabytkowe nadające „Śródmieściu” wyjątkowy i niepowtarzalny charakter.



6.
Tereny atrakcyjne dla rozwoju funkcji rekreacyjnej obejmujące Wzgórza Żarskie – „Zielony Las”.



7.
Obszary niezainwestowane korzystne dla procesów urbanizacyjnych, zabezpieczające wzrost miasta do liczby 55 – 60 tys. mieszkańców.




-
tereny o walorach dla lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej o powierzchni ok. 200 ha 


-
tereny o walorach dla lokalizacji funkcji mieszkaniowo – usługowej o powierzchni ok. 206 ha 

8.
Systemy infrastruktury technicznej w zakresie :




-
zaopatrzenie miasta w wodę, rezerwy w wydajności ujęć wody zabezpieczające wzrost miasta do liczby ok. 58 tys. mieszkańców


-
odprowadzania i oczyszczania ścieków sanitarnych; aktualnie oczyszczalnia ścieków wykorzystana jest w ok. 60 %


-
zaopatrzenia miasta w gaz, z zabezpieczeniem zmiany nośników energii w systemie ogrzewania miasta bez konieczności przebudowy istniejących urządzeń i sieci.

6.2. Ograniczenia rozwoju. Bariery.

1.
Układ komunikacji drogowej :




-
konieczność wyeliminowania ruchu tranzytowego z obszaru miasta, a przede wszystkim z obszaru dzielnicy „Centralnej” 


-
konieczność poprawy sprawności komunikacyjnej układu ulicznego obejmującą dojazd do „Śródmieścia” od strony Żagania oraz powiązanie zachodniej części dzielnicy „Zatorze” z jej częścią wschodnią (propozycja powiązania ul. Katowickiej z ul. Tatrzańską). 

2.
Zasięg uzbrojenia terenu w sieć kanalizacji sanitarnej – brak uzbrojenia znacznej części dzielnic „Zatorze” i „Kunice” oraz w sieć gazową – brak uzbrojenia przede wszystkim znacznej części dzielnicy „Kunice”.



3.
Ograniczona pojemność składowiska odpadów, którego eksploatacja możliwa jest tylko przez okres 3 lat.

          Podkreślenia wymaga również fakt istnienia  po wschodniej stronie zainwestowania miejskiego terenów specjalnych obejmujących w przeważającej części masyw leśny, ograniczających terytorialny rozwój miasta w kierunku wschodnim.

6.1. Konflikty i zagrożenia

Zasadniczy  konflikt  związany  ze  zrównoważonym  rozwojem  miasta  

dotyczy zakładów „Kronopol” i zakładów z „Kronopolem” sąsiadujących oraz ujęć wody nr 1 (ul. Piastowska), nr 2 (ul. Zgorzelecka) oraz ujęcia Żary – Sieniawa. Wymienione zakłady usytuowane są w granicach pośredniej strefy ochrony sanitarnej tych ujęć. Zagrożenie dla ujęć wody spowodowane jest brakiem zorganizowanego systemu oczyszczania i odprowadzania wód opadowych z tych zakładów. 

          Do potencjalnych ognisk zanieczyszczeń wód podziemnych wymienionych wyżej ujęć wody zalicza się :

-
skład produktów ropopochodnych CPN przy ul. Czerwonego Krzyża

-
magazyn oleju opałowego „Inwest Eko” przy ul. Budowlanej

-
stacja paliw Waldemar Wagner przy ul. Moniuszki

-
wytwórnia mas bitumicznych „Bőgl – Bud” przy ul. Serbskiej

-
nieczynne zbiorniki paliwowe na terenie Zakładu Remontowo – Budowlanego Lasów Państwowych

-
nieczynna stacja paliw na terenie bazy „Bőgl – Bud” przy ul. Wapiennej  (po zlikwidowanym Lubuskim Przedsiębiorstwie Robót Drogowych „Luprod”)

-
wyrobisko po kruszywie przy ul. Serbskiej

          Jeśli chodzi o ochronę powietrza, zakładami mającymi największy wpływ na środowisko odnośnie emisji zanieczyszczeń są: „Kronopol”, Zakład Energetyki Cieplnej – kotłownie oraz „Relpol”. Pomiary emisji zanieczyszczeń z tych zakładów nie wykazały przekroczeń emisji dopuszczalnej. Wielkość emisji zanieczyszczeń  zależy jednak od wielkości produkcji oraz ilości i jakości zużytych na cele opałowe paliw. 

          Najistotniejszym problemem dla miasta związanym z ochroną powietrza przed zanieczyszczeniami wg Wojewódzkiego Inspektoratu Ochrony Środowiska w Zielonej Górze, jest emisja zanieczyszczeń z małych zakładów, nie podlegających sformalizowaniu w zakresie decyzji o dopuszczalnej emisji zanieczyszczeń.

6.2. Uwarunkowania wynikające z potrzeb i aspiracji społeczeństwa

Przystępując do opracowania studium Zarząd Miasta oprócz ogłoszeń  

i zawiadomień, zwrócił się do mieszkańców z następującymi pytaniami :

-
co należałoby w 1-szej kolejności zrealizować w mieście ?

-
co najbardziej przyczyniłoby się do rozwoju miasta (zwiększenia jego konkurencyjności) ?



Z dokonanego sondażu wynikają następujące potrzeby i aspiracje :

-
udostępnienie terenów dla zabudowy jednorodzinnej 

-
udostępnienie terenów dla prowadzenia indywidualnej działalności gospodarczej

-
usprawnienie ruchu kołowego w mieście

-
uporządkowanie infrastruktury podziemnej głównie kanalizacji sanitarnej i deszczowej

-
rozbudowa infrastruktury społecznej (odbudowa zamku i pałacu z salą widowiskowo – teatralną, budowa basenu krytego, hali sportowej, hotelu)

- 
realizacja ścieżek rowerowych

IV. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1.  KIERUNKI ROZWOJU SPOŁECZNO - GOSPODARCZEGO

Opracowanie elementów strategii rozwoju społeczno – gospodarczego miasta obejmuje etapy: 

- diagnozy i uwarunkowań,
które określają aktualną sytuację miasta,



- kierunków i polityki,
które określają docelowy obraz miasta  i wskazują sposób osiągnięcia pożądanego stanu.

Cele rozwoju

          Wszechstronny rozwój miasta, szczególnie w aspekcie jakościowym zapewniający poprawę warunków życia mieszkańców przy zachowaniu równowagi między aktywnością gospodarczą, a ochroną środowiska przyrodniczego i kulturowego można osiągnąć między innymi poprzez realizację następujących celów :

cele ekonomiczne, które wyrażają się w kształtowaniu mechanizmów stymulujących efektywny, wielostronny rozwój gospodarczy miasta, zapewniający obniżenie bezrobocia oraz wzrost dobrobytu jego mieszkańców;

cele społeczne, które poprzez rozwijanie infrastruktury społecznej, porządkowanie struktury przestrzennej, decydują o warunkach zamieszkania, pracy, obsługi, wypoczynku.

Celem rozwoju miasta jest osiągnięcie zrównoważonego rozwoju, w którym byłoby zapewnione :


-
zaspokojenie bieżących potrzeb mieszkańców,


-
warunki umożliwiające wzrost poziomu życia,


-
zaspokojenie przyszłych potrzeb następnych pokoleń.

          W studium zgodnie z art. 6 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.  o zagospodarowaniu przestrzennym, należy uwzględnić ustalenia strategii rozwoju województwa zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego województwa.

          W okresie rozpoznawania istniejących uwarunkowań na terenie miasta Żary ustalenia takie nie były jeszcze sprecyzowane w rozumieniu w/w ustawy.

Wojewoda lubuski nie zgłosił żadnych zadań rządowych służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych, ze względu na brak wojewódzkiego rejestru, a wymagających umieszczenia w opracowywanym studium miasta. 

Korzystano jedynie z materiałów będących w posiadaniu Urzędu Marszałkowskiego Województwa Lubuskiego w Zielonej Górze.

1.1.  Ekorozwój

          Gmina Miejska Żary, poprzez członkostwo w Euroregionie Sprewa – Nysa – Bóbr, uzyskała szansę uczestnictwa w Pilotażowym Programie Strukturalnym. Podstawowym celem programu pilotażowego jest wsparcie strategii ekorozwoju w Euroregionie Sprewa – Nysa – Bóbr, a tym samym stworzenie warunków finansowych i organizacyjnych do szybkiego zrealizowania celów tej strategii.

W sprawie ekologicznego rozwoju polsko – niemieckiego Euroregionu Sprewa – Nysa – Bóbr, została podjęta uchwała nr 1/VII/97 z dnia 23 maja 1997 r. przez Prezydium Euroregionu Sprewa – Nysa – Bóbr.

          Głównym celem strategii ekorozwoju jest zrównoważony rozwój Euroregionu pod względem ekonomicznym, społecznym i kulturowym z racjonalnym wykorzystaniem i zachowaniem szczególnie cennych walorów środowiska naturalnego oraz ich odtworzenia tam, gdzie została naruszona równowaga mieszcząca się w pojęciu ekorozwoju. Efektem tych działań winien być wzrost poziomu jakości życia odpowiadający regionalnym aspiracjom i standartom europejskim oraz przyspieszenie procesów integracji transgranicznej zgodnie z ideą powołania Euroregionu. Podpisanie umowy powołującej Euroregion odbyło się w Gubinie w dniu 21 września 1993 r. Umowa reguluje szeroko rozumianą współpracę partnerów po obu stronach polsko – niemieckiej granicy.

          Euroregion położony jest po obu stronach 50 – cio kilometrowego odcinka środkowej części granicy polsko – niemieckiej i obejmuje obszar ok. 40 km w kierunku zachodnim od granicy oraz ok. 80 km w kierunku wschodnim.

Istotą członkostwa w Euroregionie Sprewa – Nysa – Bóbr, są suwerenne decyzje organów samorządowych. 

          Nadrzędnym celem Euroregionu zgodnie z podpisaną umową jest wszechstronna działalność na rzecz obszarów przygranicznych polsko – niemieckich, ich sanacji ekologicznej, rozkwitu gospodarczego i kulturalnego oraz stałej poprawy warunków życia ich mieszkańców, w tym zniwelowania istniejących różnic sytuacji ekonomicznej. 

          Na obszarze Euroregionu występuje wysoce zróżnicowana struktura produkcji przemysłowej. Dotyczy to zarówno struktury przedmiotowej funkcjonującego tu przemysłu jak i wielkości przedsiębiorstw i sektora własnościowego. W wyniku wielokierunkowych procesów w tym sektorze (likwidacja, restrukturyzacja, inwestycje) nastąpiła znacząca zmiana struktury produkcji przemysłowej w regionie żarskim, choć w dalszym ciągu występuje tutaj znaczne zróżnicowanie pod względem jakości produktów, technologii i wydajności.

Pozytywnym przykładem pożądanych kierunków ekorozwoju w sferze przemysłu jest, radykalnie zmodernizowana poprzez napływ szwajcarskiego kapitału fabryka płyt wiórowych KRONOPOL.

          Integracja europejska stwarza warunki rozwoju Euroregionu poprzez działania inwestycyjne, tworząc nowe miejsca pracy i wprowadzając nowe technologie. Koncepcja ekorozwoju wkomponowuje się w przewidywane trendy rozwojowe obszaru obejmującego Euroregion, a jednocześnie stanowi barierę dla nierozważnych wyborów, naruszających równowagę środowiskową. 

W Euroregionie obowiązująca będzie zasada przestrzegania podwyższonych norm ekologicznych.

Strefa przemysłowo – składowa w Żarach będzie szeroką ofertą lokalizacyjną dla inwestorów. 

          Strategiczne kierunki zmian struktury gospodarczej w Euroregionie wymagają wkomponowania w strategię form oddziaływania na potencjał ludzi poprzez przygotowanie do nowych ról zawodowych oraz ugruntowanie świadomości o potrzebie elastyczności zawodowej. 

          W wyniku postępu technologicznego w istniejących zakładach pracy nastąpi spadek zatrudnienia. Łącznie z obecnym bezrobociem oraz licząc przyrost naturalny – perspektywiczny będzie to znaczny potencjał ludzki do zagospodarowania, który może stać się atutem rozwoju miasta pod warunkiem, że będą posiadali odpowiednie wykształcenie i kwalifikacje. 

Drugim obok przemysłu motorem ekonomicznego postępu miasta winna stać się turystyka. 

          Atutem m. Żary jest korzystne położenie stwarzające szanse                                 „ przechwytywania” rzeczywistych turystów w oparciu o konkurencyjną dla innych regionów ofertę usług oraz ułatwionej promocji usług poprzez system kontaktów euroregionalnych. W kontekście wzrastającego znaczenia turystyki biznesowej celowe jest wykreowanie stałej impery gospodarczej o zasięgu ponadregionalnym (subregionalnym).

Wymaga to rozbudowy bazy hotelowej o wysokim standardzie oraz rozwoju różnego rodzaju usług związanych z turystyką.

Rolę centrum kongresowego pełnić może w niedalekiej perspektywie po odbudowie zamek Bibersteinów i Pałac Promnitzów. Oba obiekty po renowacji mogą również służyć jako Centrum Kultury Łużyckiej w Polsce. 

1.1.a) Miasto Żary jest również członkiem Łużyckiego Związku Gmin, powstałego w roku 1999, skupiającego 15 gmin pogranicza.

1.2.  Prognozy społeczno - gospodarcze

          Społeczno – gospodarcze przesłanki określenia kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta sformułowano na podstawie prognoz przemian społecznych i gospodarczych.

Celem prognoz w sferze społecznej i gospodarczej, sporządzonych na potrzeby studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Żary jest określenie zmian społecznych i gospodarczych, które zarówno wywołują, jak i wymagają zmian w sposobach użytkowania i zagospodarowania terenów. 

          Prognozy przede wszystkim określają przyszłe inwestycje w odniesieniu do infrastruktury technicznej, infrastruktury społecznej, komunalnego budownictwa mieszkaniowego oraz związanych z tym potrzeb terenowych. Umożliwiają także określenie potrzeb terenowych dla budownictwa mieszkaniowego (jedno i wielorodzinnego) oraz działalności gospodarczej  ( w sferze produkcji i usług). 

Problematyka społeczno – gospodarcza została ograniczona do elementów, które w mieście :

           -
mają istotny wpływ na sposób użytkowania i zagospodarowania obszaru miasta,

           -
są w znacznym stopniu uzależnione od sposobu użytkowania i zagospodarowania miasta.

          Dla potrzeb studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta wyróżniono fazę prognozowania procesów demograficznych, wchodzącą w zakres uwarunkowań rozwoju. 

W problematyce demograficznej – etap uwarunkowań – opracowano prognozę średnio okresową na 2010 rok. 

W „ kierunkach ” opracowano prognozę długoterminową na 2020 r. 

          Prognozowanie zjawisk i procesów społeczno – gospodarczych w odległym horyzoncie czasu i w warunkach gospodarki rynkowej, wiąże się     z wysokim stopniem niepewności oraz komplikacji. W zależności od stopnia komplikacji przedmiotu prognozy, istniejących potrzeb oraz możliwości ograniczono prognozowanie do wybranych ale istotnych elementów rozwoju społecznego       i gospodarczego. 

          Uwarunkowania rozpatrywane są w układzie czynników pobudzających bądź ograniczających rozwój. Dynamiczne ujmowanie zjawisk oraz przewidywanie przyszłych zdarzeń pozwalają ocenić trwałość uwarunkowań obecnie istniejących, tendencje ich zanikania lub wzrostu, a także umożliwiają określenie pojawienia się nowych w przyszłości. 

Prognoza demograficzna

Cel :
Określenie stanu ludności oraz jej struktury wiekowej, stanowiących przesłanki przewidywań w sferze społecznej  ( zasoby pracy, potrzeby mieszkaniowe, zapotrzebowanie na obiekty infrastruktury społecznej).



Zakres :
Biologiczna prognoza rozwoju ludności, określająca rozmiary przyszłego przyrostu naturalnego oraz liczbę i strukturę wieku ludności, a także skalę procesów migracyjnych.



Źródła danych i informacji :

                  -
materiały Narodowego Spisu Powszechnego,



                  -
„Prognoza ludności Polski według województw w latach 1998 – 2020r.” Głównego Urzędu Statystycznego 1997 r.

                  -
informacje o napływie i odpływie ludności, Wojewódzki Urząd Statystyczny Zielona Góra.

Prognoza na 2020 r.

     -
Liczba ludności
44.000 osób

     -
Przyrost rzeczywisty w latach 1998 – 2020  o ok.                                             
  3.700 osób

     -
Średnioroczne tempo przyrostu                        ok.
     168 osób

     -
Średnioroczny przyrost naturalny 2 promile    ok.
       80 osób

     -
Średnioroczna migracja dodatnia                     ok.
       88 osoby

Wzrost miasta do 2020 r. o 9,2 %  w stosunku do 1998 r. 

z tego :

     -
przyrost naturalny ok. 1760 osób tj. 47,6 %

     -
migracja dodatnia  ok. 1940 osób tj. 52,4 %

Ludność według grup wiekowych – 2020 r.

O g ó ł e m                                 44.000 osób              100 %

w tym :

wiek przedprodukcyjny              11.220                         25,5

wiek produkcyjny                       24.816                         56,4

wiek poprodukcyjny                     7.964                         18,1

W n i o s k i :

          Zmiany w strukturze wieku ludności wykazują najbardziej dynamiczny wzrost grupy w wieku poprodukcyjnym.

W związku z przewidywaną sytuacją demograficzną w sferze życia społeczno – gospodarczego miasta rysuje się zadanie przygotowania instytucji sprawujących opiekę społeczną do objęcia nią coraz większej grupy ludności.

Prognoza w sferze społecznej

Cele  :         -
określenie cech społecznych mieszkańców, stanowiących przesłanki przewidywań w zakresie kształtowania rynku pracy,

                   -
określenie skali rozwoju mieszkalnictwa i usług socjalnych (publicznych i komercyjnych ) i związanych z tym potrzeb terenowych;



Zakres  :    -
cechy społeczne mieszkańców,

                   -
rynek pracy,

                   -
mieszkalnictwo,

                   -
usługi socjalne,

Źródła danych  i informacji :

                   -
prognoza demograficzna,

                   -
materiały Narodowego Spisu Powszechnego,

                   -
materiały inwentaryzacyjne,

                   -
dane i informacje Urzędu Miasta,

                   -
analizy kształtowania się popytu na mieszkania i poszczególne rodzaje usług,

                   -
plany inwestycyjne w latach 1999 – 2002,

                   -
Ekorozwój w Euroregionie Sprewa – Nysa – Bóbr 

Gubin – Zielona Góra 1997 r.

Cechy społeczne mieszkańców

· wykształcenie ludności 

· wyższe

Istniejące Centrum Edukacji Dorosłych – przekształcenie Placówki Politechniki Zielonogórskiej w Filię. Wpłynie to na podwyższenie poziomu wykształcenia mieszkańców służącego zarówno podnoszeniu poziomu życia samych mieszkańców jak i potrzebom rozwojowym miasta i jego strefy wpływów, jako ośrodka subregionalnego.

Ważnym czynnikiem rozwoju gospodarczego miasta jest wzrost zasobów kadrowych z wyższym wykształceniem.

· średnie w tym zawodowe

Miasto posiada bardzo dobrze rozwiniętą bazę dydaktyczną w tym zakresie. Edukacja w miejscu zamieszkania integruje środowisko młodzieży, które po zdobyciu wykształcenia pozostaje w mieście, zwiększając udział kadry zawodowej.

· źródła utrzymania ludności

· według głównego źródła utrzymania ze źródeł pozarolniczych

· aktywność zawodowa

· przewiduje się w perspektywie wskaźnik ok. 44 % czynnych zawodowo 

Rynek pracy

-
zasoby pracy i ich wielkość kształtuje ludność w wieku produkcyjnym, prognozowana na ok. 24.800 osób oraz jej wykształcenie. 



-
miejsca pracy

· w przemyśle – spadek zatrudnienia

· w usługach   –  wzrost zatrudnienia



-
skala bezrobocia, znacznie poniżej średniej wojewódzkiej, które według danych z czerwca 1999 r. wynosiło 15 %, a dla miasta ok. 8,8 %;



-
działania podejmowane przez służby zatrudnienia w zakresie przeciwdziałania bezrobociu,

· wsparcie dla inicjatyw samorządowych w zakresie pośrednictwa, po-radnictwa, doradztwa i szkoleń osób bezrobotnych i grup ryzyka,

· objęcie systemem kształcenia zawodowego także osób bezrobotnych,



-
wspieranie procesu restrukturyzacji „schyłkowego ” przemysłu,

· zastosowanie instrumentów aktywizujących i promujących mobilność siły roboczej – przekwalifikowania, szkolenia, informacja zawodowa, doradztwo

· wsparcie przebiegu restrukturyzacji podmiotów gospodarczych poprzez działania promujące dostosowanie przedsiębiorstw i ich pracowników do zmian technologicznych i rynkowych,



Mieszkalnictwo 

-
potrzeby mieszkaniowe wynikające z :

· przyrostu ludności 

dla 3700 osób przybywających do 2020 r. potrzeba 92.500 m² powierzchni użytkowej, przy wskaźniku 25 m²  pow. użytk. na 1 osobę,

     


· rozgęszczeń rodzin w mieszkaniach,

         deficyt wyniesie 63.600 m²  pow. użytkowej, przy wskaźniku 20 m²

         pow. użytk. na 1 osobę,


· ubytków mieszkań ze względu na stan techniczny,

przewiduje się, że ubytki mogą sięgnąć ok. 14.848 m² tj. ok. 2 % z istniejącej powierzchni użytkowej, przyjmując 0,1 % ubytków rocznie,




· tworzenia rezerw w związku z wykwaterowaniami, wywłaszczeniami, przypadkami losowymi, utraty mieszkań skala trudna do prognozowania.



-
skala rozwoju budownictwa mieszkaniowego wynikająca z chłonności terenów mieszkaniowych :

· wielorodzinnego

strefa zabudowy intensywnej, 

pow. ok. 17 ha, wskaźnik 120 M/ha, chłonność ok. 2000 mieszkańców




· mieszanego

strefa zabudowy wielorodzinno – jednorodzinna pow. ok. 28 ha, wskaźnik 120 M/ha, chłonność ok. 3300 mieszkańców




· jednorodzinnego

strefa zabudowy ekstensywnej 

pow. ok. 20 ha, wskaźnik 80M/ha, chłonność ok. 1600 mieszkańców

pow. ok. 22 ha, wskaźnik 80M/ha, chłonność ok. 1700 mieszkańców




· zabudowa plombowa

         intensywna, pow. 2ha, wsk..150M/ha, chłonność 300 mieszkańców

         ekstensywna, pow. 22 ha, wsk..50M/ha, chłonność 1100 mieszkańców

W n i o s k i 

          Problemy mieszkalnictwa w założeniach społecznych strategii sprowadzić można przede wszystkim do stworzenia pełnej, wszechstronnej oferty mieszkania dla każdej rodziny zgodnie z jej zróżnicowanymi możliwościami ekonomicznymi.

Inwestycje mieszkaniowe to dziś głównie indywidualna budowa domu.

          Obecny kryzys strukturalny w dziedzinie budownictwa, a także w zasadach funkcjonowania spółdzielczości mieszkaniowej zahamował najbardziej powszechną i typową formę rozwoju miasta w ciągu poprzednich lat jaką było wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe.

Jednakże nie należy przewidywać całkowitego zaniku tej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, gdyż tylko ona, z niezbędnymi korektami, będzie w stanie sprostać gwałtownemu wzrostowi zapotrzebowania na powszechnie dostępne mieszkania, kiedy podniesie się ponownie fala migracyjna.

Zmieni się architektura i wykonawstwo, zasady finansowania kredytowania i organizacja procesów inwestycyjnych, skala poszczególnych przedsięwzięć i wyposażenie nowych osiedli w usługi i miejsca pracy, lecz podstawową zasadą zintegrowanych przedsięwzięć inwestycyjnych na nowych terenach najprawdopodobniej pozostanie. 

Realizacja na większą skalę budownictwa mieszkaniowego,  przeznaczonego dla rodzin o średnim lub nieco poniżej średniego poziomu dochodów, które to rodziny dominować będą wśród oczekującej na mieszkania ludności migrującej, wymaga nowego systemu budownictwa mieszkaniowego i nowej polityki mieszkaniowej.

Usługi socjalne:

W zakresie : oświaty, zdrowia, opieki społecznej, kultury, sportu i rekreacji.

-
potrzeby wyposażenia miasta w nowe urządzenia i obiekty infrastruktury społecznej wynikające z :


· zmian w liczbie i strukturze mieszkańców

Wzrost liczby mieszkańców w perspektywie nie spowoduje gwałtownego zapotrzebowania na nowe placówki w zakresie oświaty ponieważ w strukturze wieku mieszkańców miasta nastąpi spadek roczników przedprodukcyjnych.

Przewidywany wzrost grupy wieku poprodukcyjnego wiąże się z koniecznością zwiększenia zakresu opieki społecznej.




· stanu zdrowotności

Liczba zgonów powyżej średniej wojewódzkiej, wg danych statystycznych z 1998 WUS w mieście liczba zgonów wynosiła 9,06 na 1000 ludności przy średniej dla województwa lubuskiego 8,83 na 1000 ludności.

Zły stan zdrowia ludności wymaga analizy i w konsekwencji stopniowego eliminowania przyczyn wpływające na taką sytuację. Plan rozwoju placówek służby zdrowia obejmuje następujące inwestycje w szpitalu przy ul. Boh. Getta: stacja dializ i dokończenie Oddziału Intensywnej Opieki Medycznej. 




· dostępność – rozmieszczenie w stosunku do miejsc zamieszkania

Stosowane standardy dotyczą :

przedszkoli

długość drogi dziecka od domu do przedszkola powinna wynosić średnio 500 m, droga ta nie powinna krzyżować się z żadną arterią komunikacyjną;

szkół podstawowych

dojście do szkoły nie powinno przekraczać 1 km, a 1,5 km w dzielnicach peryferyjnych.

terenów rekreacyjnych i zieleni miejskiej, 

gdzie czas dojścia do parku osiedlowego, ogródków dziecięcych i zieleńców powinien wynosić ok. 10 – 15 minut. Czas dojazdu do terenów wypoczynkowych ogólnomiejskich do 30 min., dotarcie trasami pieszymi, rowerowymi, komunikacją indywidualną lub zbiorową. 

-
skala rozwoju urządzeń i obiektów socjalnych oraz terenów sportowo – rekreacyjnych i zieleni miejskiej. 




· oświata 

model edukacji obejmuje następujące oferty dla mieszkańców miasta i strefy wpływów: 

wychowanie i edukacja przedszkolna

wskaźnik uczestnictwa dzieci w wieku 3 – 6 lat na poziomie zaspokajającym potrzeby również w perspektywie, przy utrzymaniu istniejącej bazy przedszkolnej;

szkoły podstawowe

po reformie oświaty nauka prowadzona w 7 szkołach o odpowiednich granicach obwodów, z przewidzianym programem inwestycyjnym obejmującym rozbudowę szkoły nr 2 przy ul. Witosa 25 i szkoły nr 5 przy ul. Częstochowskiej 15.

gimnazja

Utworzenie 4 publicznych gimnazjów i 1 gimnazjum społecznego, określenie granic obwodów, rozbudowa gimnazjum nr 2 przy ul. B. Pancernej 4, zaspokoi potrzeby młodzieży w wieku 14 – 16 lat.

szkoły specjalne

szkoły ponadpodstawowe – licea ogólnokształcące,

które obecnie prowadzą nauczanie dla 17,6 % z ogólnej liczby młodzieży miasta i strefy wpływów, uczęszczającej do szkół ponadpodstawowych,

szkoły ponadpodstawowe – zawodowe,

do których uczęszcza obecnie ok. 82,4 % z ogólnej liczby młodzieży j.w.

Rozwój specjalistycznej edukacji zawodowej poprzez sieć szkół prowadzących kształcenie zawodowe powinien być dostosowany do potrzeb lokalnego rynku pracy.

szkolnictwo wyższe

W ramach realizacji celu jakim jest zwiększenie roli miasta jako ośrodka subregionalnego, rozwój szkolnictwa wyższego obejmuje ofertę uprawomocnienia Placówki Politechniki Zielonogórskiej        w Filię.




· Kultura

Odbudowa zamku Bibersteinów i Pałacu Promnitzów oraz zagospodarowanie obu obiektów na cele kultury z przeznaczeniem na Centrum Kultury Łużyckiej w Polsce.

Istnieje również możliwość utworzenia muzeum z rozszerzonym programem Ziemi Żarskiej wraz z archiwum.




· sport i wypoczynek

Realizacja celu jakim jest podnoszenie atrakcyjności miasta jako miejsce życia wymaga stworzenie możliwości wypoczynku poprzez następujący oferty :

wypoczynek przydomowy, codzienny wypoczynek w zieleni

ośrodki rekreacyjno – sportowe

wypoczynek weekendowo - świąteczny



Standardy określające zapotrzebowanie powierzchni terenu na 1 mieszkańca dla różnych form rodzajów zieleni i form wypoczynku :

dla terenów zieleni wypoczynkowej na terenach zainwestowania miejskiego wynosi 15 m²,

dla terenu parku ogólnomiejskiego wynosi 2 m², przy czym powierzchnia parku nie powinna być mniejsza niż 5 ha, 

dla terenu ogrodu spacerowo – wypoczynkowego spełniającego funkcję ogrodu osiedlowego wynosi 2,5 m², powierzchnia jego nie może być mniejsza niż 1,5 ha,

dla urządzeń sportowych o charakterze powszechnym wynosi 4 m²,

W n i o s k i :

Infrastruktura społeczna wydaje się najsłabszym uczestnikiem, w nasilających się warunkach gospodarki rynkowej, w walce o przestrzeń miejską. Ma ona znikome szanse pozyskania nowych, odpowiednich dla siebie terenów, jeżeli tereny te będą przedmiotem zainteresowania innych bogatych inwestorów.

Sfera infrastruktury społecznej poprzez odpowiednie instrumenty prawne, powinna mieć zapewnioną przestrzeń dla swego rozwoju.

Telekomunikacja

          Przewiduje się dalszy, swobodny rozwój systemu telekomunikacyjnego z wykorzystaniem najnowszych metod i technologii (w tym sieci światłowodowe, systemy bezprzewodowe, telewizja kablowa i inne).

Rozwój telekomunikacji do 2008 roku przewiduje :

-
ogółem 16.000 abonentów przyłączonych do sieci T.P.S.A.,

-
wskaźnik na 100 mieszkańców 49 telefonów,

-
rozwój sieci POLPAKT umożliwiającą szybką transmisję danych,

-
rozbudowę central wraz z modernizacją istniejących na centrale w systemach usług zintegrowanych ISDN,

-
modernizację sieci miejskiej, zwiększając udział procentowy kabli światłowodowych na sieci abonenckiej.

Prognozy w sferze gospodarczej

Cel :
ocena poziomu rozwoju gospodarczego oraz skali przemian w przemyśle, które są przesłankami do określenia :



             
-
potrzeb terenowych dla nowych inwestycji przemysłowych,


-
obszarów przemysłowych wymagających przekształceń i rehabilitacji,


-
przemian w zagospodarowaniu i w strukturze użytkowania terenów,


-
kierunków rozwoju infrastruktury technicznej,


-
kierunków działań w zakresie ochrony środowiska ( przyrodniczego i kulturowego),



Zakres :



-
przemysł, możliwości i kierunki rozwoju wynikające z :

· działań restrukturyzacyjnych i przekształceń własnościowych

· procesów rynkowych i koniunktury gospodarczej, 




-
skala przemian 

· w zagospodarowaniu i wykorzystaniu terenów na cele produkcji przemysłowej 

Dominującą formą rozwoju przemysłu w najbliższym okresie będzie jego modernizacja i rozbudowa w obrębie posiadanych obecnie terenów ( częstokroć przekraczających znacznie jego realne potrzeby). Restrukturyzacja gospodarki nie będzie wymagała w bliskiej perspektywie wielkich przestrzeni dla nowo powstających wielkich zakładów przemysłowych.            W sferze działalności gospodarczej, prowadzonej na nieco mniejszą skalę, nie wymagających tak wielkich terenochłonnych inwestycji, rozwój dokonuje się głównie poprzez wykorzystanie terenów i obiektów przedsiębiorstw bankrutujących bądź nie wykorzystujących w pełni zasobów, ale tego rodzaju rezerwy są ograniczone i niedługo ulegną wyczerpaniu. 

Dalszy rozwój tej sfery gospodarczej skieruje się więc na nowe tereny, które miasto posiada w północnej części       o pow. ok. 130 ha, oraz w zachodniej części miasta o pow. ok. 35 ha w sąsiedztwie Kronopolu.

Kierunki rozwoju

W polityce osiągnięciu celów rozwoju miasta wyodrębniono czynniki stwarzające szansę rozwoju :

-
podstawowej funkcji miasta : produkcyjnej, poprzez utrzymanie wysokiej aktywności gospodarczej wykorzystując istniejący potencjał przemysłowy firm dużych, średnich i małych;



-
towarzyszących funkcji podstawowej funkcji miasta :




*
usługowej, poprzez dobrze ukształtowane ośrodki usługowe podstawowe oraz ośrodek ogólnomiejski, a także usługi o zasięgu subregionalnym,


*
mieszkaniowej, poprzez zwiększenie zasobów mieszkaniowych oraz modernizację istniejących, a tym samym polepszenie warunków zamieszkiwania;


*
obsługa firm, rozwój sektora obsługi firm, poprzez usprawnienie i unowocześnienie działalności tradycyjnych firm co wpłynie na przyśpieszenie zmian struktury i podniesienia efektywności gospodarki;


*
edukacja, model edukacji obejmuje następujące oferty dla mieszkańców miasta i regionu :

                       przedszkola (wychowanie i edukacja przedszkolna)

                       szkoły podstawowe

                       gimnazja

                       szkoły pogimnazjalne

                       filia uczelni wyższej

wpłynie na podwyższenie poziomu wykształcenia mieszkańców miasta i regionu.

1. KIERUNKI ROZWOJU STRUKTURY FUNKCJONALNO –

     PRZESTRZENNEJ

          W odległości ok. 14 km od  Żar położone jest miasto Żagań. Miasta Żary   i Żagań tworzą wyodrębniający się w województwie układ przestrzenno – gospodarczy o wytworzonych już ścisłych powiązaniach w sferze społecznej i gospodarczej. Procesy urbanizacyjne w południowo – zachodniej części woje-wództwa będą się kształtować w oparciu o ten zespół, stanowiący centralną część układu pasmowego przebiegającego w kierunkach : Jasień i Lubsko oraz Szprotawa i Małomice.

          W układzie sieci osadniczej województwa Żary pełnią rolę ośrodka subregionalnego o wielofunkcyjnym charakterze. Miasto jest ośrodkiem powiatowym o strefie wpływów obejmującej południowo – zachodnią część województwa, a w ujęciu historycznym wschodnią część Łużyc.

          Istniejące warunki sprzyjają wzbogaceniu dotychczasowych funkcji miasta poprzez :

-
utworzenie „centrum regionalnego ”kultury łużyckiej, co wiąże się przede wszystkim z odbudową i przystosowaniem do tych potrzeb istniejących zabytkowych obiektów zamku i pałacu,

-
wykorzystanie atrakcyjnych terenów o charakterze wielofunkcyjnym i dobrej dostępności komunikacyjnej, mianowicie : terenu po byłym lotnisku oraz terenu położonego przy ul. Serbskiej po jej południowej stronie, w celu wzmocnienia sfery usługowo – gospodarczej miasta,

-
wykorzystanie atrakcyjnych krajobrazowo terenów obejmujących Wzgórza Żarskie („Zielony Las”) dla rozwoju funkcji turystyczno – wypoczynkowej    i wzbogacenie tych walorów inwestycjami usługowo – rekreacyjnymi, 

          Miasto posiada koncentryczny układ przestrzenny, z centralnie usytuowanym ogólnomiejskim ośrodkiem usługowym oraz wyodrębnioną przestrzennie dzielnicą „Kunice”. Przeszkodę w integracji przestrzennej tej dzielnicy z pozostałym zainwestowaniem miejskim stanowią tereny leśne. Należy zaznaczyć, że poza dogodnym powiązaniem komunikacyjnym potrzeba takiej integracji nie występuje. 

          Obszary niezainwestowane korzystne dla procesów urbanizacyjnych położone są wokół istniejącego zainwestowania, wyznaczając zdecydowanie kontynuację koncentrycznego układu w rozwoju przestrzennym miasta. Dzielnica „Kunice” stanowić będzie wyodrębniony zespół urbanistyczny rozwijający się poprzez uzupełnienia istniejącego zainwestowania. Jej struktura funkcjonalno – przestrzenna zdeterminowana została istniejącym zagospodarowaniem terenu oraz ustaleniami zawartymi w zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta z 1997 r. 

          Kierunki rozwoju struktury funkcjonalno – przestrzennej oparto na następujących zasadach :

1.
Przebudowa układu komunikacyjnego miasta mająca na celu usprawnienie ruchu przelotowego oraz powiązań wewnątrzmiejskich.



2.
Utworzenie ośrodka usługowego w dzielnicy „Zatorze” jako ośrodka uzupełniającego dla ogólnomiejskiego centrum usługowego w dzielnicy „Centralnej”, oraz powiązanie ich ze sobą ciągiem pieszym, poprzez wykorzystanie i rozbudowę istniejących przejść podziemnych przebiagających pod stacją kolejową. Alternatywne powiązanie zespołów usługowych ze sobą - istniejącymi trasami komunikacyjnymi przebiegającymi pod linią kolejową po obu stronach stacji. 



3.
Podniesienie standardu obsługi ludności w dzielnicy „Kunice” poprzez rozbudowę ośrodka usługowego, z zakresem usług podstawowych.



4.
Utworzenie spójnego systemu terenów zielonych i wypoczynkowych oraz powiązanego z nim systemu ciągów pieszych i ścieżek rowerowych wspomagających miejską komunikację autobusową. Najważniejszymi elementami systemu zieleni winno być :


- 
utworzenie parku miejskiego,


-
utworzenie pierścienia zieleni wokół „Starego Miasta” 


-
oraz powiązanie ciągiem pieszym z wydzieloną ścieżką rowerową „Śródmieścia” i usługowego ośrodka uzupełniającego w dzielnicy „Zatorze” z terenami rekreacyjnymi obejmującymi Wzgórza Żarskie („Zielony Las”)



5.
Zachowanie osi widokowych zabezpieczających ekspozycję „Starego Miasta” z dróg wjazdowych od strony Zielonej Góry i Żagania, przy kształtowaniu zabudowy na terenach przeznaczonych na cele o funkcji mieszkaniowo – usługowej położonych przy wlotach do miasta z wymienionych wyżej kierunków.

          Rozwój przestrzenny miasta ilustruje plansza „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”. W strukturze funkcjonalno – przestrzennej wyodrębnione zostały strefy o dominujących funkcjach :

1.
Strefa śródmiejska obejmująca śródmiejską jednostkę urbanistyczną oraz ośrodek usługowy uzupełniający w dzielnicy „Zatorze”. Podstawowe funkcje obszaru to funkcja usługowo – administracyjna i mieszkaniowa. Zakłada się sukcesywną przebudową zabudowy na tym obszarze związaną  z rewaloryzacją układu zabytkowego („Starego Miasta”). Podstawową zasadą przebudowy winno być eliminowanie funkcji i obiektów, które w sposób agresywny wpływają na reprezentacyjny, a także zabytkowy charakter „Śródmieścia”, determinowane nowymi inwestycjami w zakresie usług, administracji i mieszkalnictwa. Kolejny obszar działań to podniesienie standardu użytkowego i sanitarnego starych zasobów mieszkaniowych  i usługowych. 

Nowa zabudowa winna być zharmonizowana z charakterem zabudowy istniejącej. Maksymalna wysokość budynków – 4 kondygnacje oraz dach. Lokalizacja dominant architektonicznych dopuszczalna jest poza obszarem zabytkowym objętym ochroną. 



2.
Strefa mieszkaniowo – usługowa o zabudowie intensywnej, z przewagą zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W strefie tej dopuszczalna jest lokalizacja innych funkcji, w tym funkcji produkcyjno – technicznej przy uwzględnieniu zasady bezkolizyjnego ich sąsiedztwa. Wskaźnik intensywności zabudowy brutto nie powinien przekraczać – 0,48, netto – 0,85, przy średniej ważonej liczbie kondygnacji – 4. Dopuszczalna jest możliwość lokalizacji dominant architektonicznych.



3.
Strefa mieszkaniowo – usługowa o zabudowie ekstensywnej, z przewagą zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W strefie tej dopuszczalna jest również lokalizacja innych funkcji, w tym funkcji produkcyjno – technicznej przy uwzględnieniu zasady bezkolizyjnego ich sąsiedztwa.

Przeciętna wielkość działek w zabudowie jednorodzinnej winna kształtować się następująco :

· zabudowa szeregowa     – 350 m²

· zabudowa bliźniacza      – 450 m²

· zabudowa wolnostojąca – 700 m²

Średnia ważona liczba kondygnacji – 2 oraz dach.



4.


Strefa produkcyjno – techniczna obejmująca przemysł, składy, bazy, transport i obsługę komunikacji oraz  rzemiosło produkcyjne, a ponadto obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, a także usługi i administrację, przy uwzględnieniu zasady bezkolizyjnego sąsiedztwa tych funkcji. Funkcja mieszkaniowa winna być ograniczona do minimum, obejmując w zasadzie zabudowę istniejącą z możliwością jej uzupełnień.



5.
Strefa rolno – osadnicza. Dominująca forma użytkowania i zagospodarowania terenów - uprawy rolne, w tym lokalizacja obiektów i urządzeń związanych z funkcją rolniczą. Możliwość urządzania ogrodów działkowych. Adaptacja istniejącej zabudowy z możliwością uzupełnienia, a także lokalizacji budynków jednorodzinnych i rzemieślniczych w stopniu ekstensywnym.



6. 
Strefa upraw rolnych. Użytkowanie i zagospodarowanie terenów – uprawy rolne, w tym lokalizacja obiektów i urządzeń związanych z funkcją rolniczą. Możliwość urządzania ogródków działkowych. Adaptacja istniejącej zabudowy z możliwością uzupełnień. Dopuszczalna jest lokalizacja budynków jednorodzinnych i rzemieślniczych uwarunkowana wyłącznie względami własnościowymi. 

          Na terenach specjalnych dopuszczalna jest zmiana form użytkowania i zagospodarowania stosownie do potrzeb i w uzgodnieniu z ich użytkownikiem. Wymienione zmiany form mogą obejmować również działalność inwestycyjną. 

          W strukturze funkcjonalno – przestrzennej miasta wyodrębniono obszary stanowiące rezerwy dyspozycyjne miasta. Przypisane im funkcje należy traktować jako propozycje ściśle nie obowiązujące, mogące ulec zmianie w zależności od potrzeb. Dotyczy to przede wszystkim terenu ofertowego, położonego w rejonie ulic Leśnej i Św. Brata Alberta z propozycją lokalizacji funkcji usługowo - rekreacyjnej, który w całości lub części może być przeznaczony na cele zabudowy mieszkaniowej.     

3.  KIERUNKI ROZBUDOWY UKŁADU KOMUNIKACYJNEGO

Podstawowy układ komunikacji drogowej tworzą  :

-
trasa obwodowa omijająca miasto od strony północnej i zachodniej, której zadaniem będzie przejęcie ruchu tranzytowego w kierunkach : Żagań, Zielona Góra, Lubsko oraz Łęknica i Przewóz (przejścia graniczne), a także trasa Wrocław – Olszyna (przejście graniczne w Olszynie)

-
obwodnica śródmiejska, którą stanowić będą : Aleja Warszawska, ulice Moniuszki, Katowicka, Tatrzańska i Aleja Wojska Polskiego. 

-
ulice wyprowadzające ruch kołowy z miasta w wymienionych na wstępie kierunkach.

Uzupełnienie tego układu stanowią ulice zapewniające powiązania lokalne :

-
obsługę „Śródmieścia” 

-
obsługę południowej części dzielnicy „Zatorze” 

-
powiązanie z miastem dzielnicy „Kunice”

-
oraz wyprowadzenie ruchu z miasta na drogi lokalne w kierunkach : Mirostowice Dolne, Łaz i Grabik.

          Układ powyższy ilustruje plansza „Kierunki zagospodarowania przestrzennego”. Pozostałe ulice nie uwidocznione na wymienionej planszy pełnić będą funkcję ulic dojazdowych.

          Odrębny układ tworzą ciągi piesze z wydzielonymi ścieżkami rowerowymi urządzone w zieleni. Schemat przebiegu głównych ciągów uwidoczniony jest również na wymienionej wyżej planszy.

          Do najważniejszych przedsięwzięć związanych z rozbudową układu komunikacyjnego należą : 

-
dokończenie realizacji trasy obwodowej omijającej miasto, od ronda przy ul. Serbskiej do drogi wylotowej w kierunku Żagania,

-
realizacja ulicy o odpowiednich parametrach technicznych wprowadzającej ruch do miasta od strony Żagania, (propozycja modernizacji ul. Słowackiego i budowy jej przedłużenia w kierunku wschodnim do ul. Żagańskiej),

-
utworzenie ciągu komunikacyjnego w dzielnicy „Zatorze” wzdłuż ulic : Katowicka i Tatrzańska, związane z realizacją środkowego odcinka łączącego te ulice.



          Usprawnienie układu komunikacyjnego w dzielnicy „Zatorze”, oprócz utworzenia ciągu komunikacyjnego wzdłuż ulic Katowicka – Tatrzańska, wymagać będzie ponadto realizacji ciągu komunikacyjnego od ul. Serbskiej (strefa produkcyjno – techniczna, zachodnia) do istniejącej drogi prowadzącej do dzielnicy „Kunice”, z odgałęzieniem w kierunku wsi Łaz wyprowadzonym od ul. Leśnej przewidzianej do modernizacji.

          W odniesieniu do nowej ulicy wprowadzającej ruch do miasta od strony Żagania oraz ulicy łączącej ul. Katowicką z ul. Tatrzańską, będą to przedsięwzięcia bardzo trudne do realizacji ze względów technicznych.

Wprowadzenie do układu komunikacyjnego miasta wymienionych wyżej propozycji wymagać będzie przeprowadzenia bardziej szczegółowych analiz dotyczących przejęcia gruntów oraz rozbiórki istniejących budynków. W związku z tym przeanalizowano możliwość zastosowania rozwiązań alternatywnych, mianowicie :

-
przejęcie ruchu z Żagania na obwodnicę miejską i wprowadzenie go do miasta razem z ruchem z kierunku Zielona Góra, przystosowaną do tego celu ul. Zielonogórską,

-
zastąpienie ciągu komunikacyjnego ul. Katowicka – ul. Tatrzańska stanowiącego fragment obwodnicy śródmiejskiej, ciągiem: trasa XXX-lecia (od ronda przy ul. Serbskiej) - ul. Przemysłowa (ulica przebiegająca po południowej stronie zakładów „Spomasz”) – ul. Witosa - do ul. Tatrzańskiej

Rozwiązania alternatywne nie zapewnią optymalnych warunków w obsłudze komunikacyjnej miasta i będą miały charakter rozwiązań substandardowych. 

          Odrębny problem stanowi parkowanie pojazdów samochodowych, szczególnie na obszarze „Śródmieścia”.

          Aktualnie zarejestrowanych jest w mieście ok. 15.622 pojazdów samochodowych (samochody osobowe, ciężarowo – osobowe, ciężarowe oraz motocykle), stanowiące własność prywatną (ok. 15.162 pojazdów) i publiczną (ok. 460 pojazdów). Wskaźnik motoryzacji wynosi ok. 385 pojazdów na 1000 mieszkańców. 

          W oparciu o prognozę rozwoju motoryzacji opracowaną dla woj. zielonogórskiego („Studium perspektywicznego układu sieci komunikacyjnej woj. Zielonogórskiego”), przyjęto, że wskaźnik motoryzacji dla miasta w 2010 r. wyniesie 600 pojazdów na 1000 mieszkańców (łącznie z samochodami ciężarowo – osobowymi i ciężarowymi). Przy założonym wzroście ludności miasta do 41.500 osób w 2010 r., liczba pojazdów wyniesie ok. 24.900.

          Jak już wspomniano obszarem gdzie problem parkowania będzie się pogłębiał, a jego rozwiązanie wymagać będzie sukcesywnych działań jest „Śródmieście”. Jednym z celów winno być wyeliminowanie parkowania pojazdów samochodowych z rynku. 

          Potrzeby terenowe w zakresie parkowania pojazdów na obszarze „Śródmieścia” określono przy przyjęciu 20 % ogólnej liczby pojazdów oraz wskaźnika rotacji – 3. Ponadto przyjęto powierzchnię – 25 m²  na 1 miejsce postojowe. 

Potrzeby te wynoszą ok. 4,15 ha powierzchni terenu (20 % z 24.900 = 4.980 x 25 m² : 3 = 41.500 m²).

          Jako główną zasadę polityki parkingowej w mieście przyjęto uwarunkowanie dotyczące  realizacji każdego obiektu, z rozwiązaniem problemu miejsc postojowych dla samochodów w ilości niezbędnej do prawidłowego funkcjonowania tego obiektu. 

          Rejony lokalizacji zasadniczych „stref” parkowania pojazdów samochodowych (parkingów)w mieście są następujące :

-
ogólnomiejskie centrum usługowe : strona północna i południowa Rynku,

-
proj. ośrodek usługowy w dzielnicy „Zatorze” powiazany z ogólnomiejskim centrum usługowym,

-
strefy przemysłowo – składowe : północna (rejon ul. Wapiennej) oraz zachodnia (rejon ul. Serbskiej) i inne zgrupowania zakładów pracy,

-
rejon szpitali oraz rejony obiektów o charakterze publicznym i swobodnej lokalizacji, w tym ośrodek usługowy w dzielnicy „Kunice” 

          Innym zagadnieniem podkreślanym przez mieszkańców, jest utwardzenie nawierzchni ulic na obszarach zabudowy jednorodzinnej. Dotyczy to przede wszystkim :

-
osiedla we wschodniej części dzielnicy „Zatorze”, rejon ulic Wojska Polskiego i Kaszubskiej oraz Tatrzańskiej i Sportowej,

-
osiedla w północnej części dzielnicy „Centralnej”, rejon ulic Staszica i Ludowej,

-
oraz dzielnicy „Kunice”,

3.a. Kierunki rozbudowy układu komunikacyjnego – zmiana Studium

Zgodnie ze Strategią Rozwoju Transportu Województwa Lubuskiego do roku 2015 z marca 2004r. zadaniem polityki transportowej województwa jest stymulowanie działań umożliwiających stworzenie odpowiednich warunków do prawidłowego funkcjonowania podmiotów gospodarczych oraz zrównoważonego rozwoju systemu transportowego. Generalnym celem polityki transportowej jest osiągnięcie zrównoważonego systemu transportowego poprzez stworzenie warunków dla prawnego i bezpiecznego przemieszczania osób i towarów.

Cele strategiczne to:

· zwiększenie dostępności komunikacyjnej oraz dostępności usług transportowych dla społeczeństwa i gospodarki;

· doskonalenie regionalnego transportu publicznego;

· usprawnianie zarządzania systemu transportu w województwie, w tym wprowadzenie jednolitych regulacji rynkowych Unii Europejskiej.

4.  KIERUNKI ROZBUDOWY SYSTEMÓW INFRASTRUKTURY

     TECHNICZNEJ

4.1. System zaopatrzenia w wodę

          Obecny system zaopatrzenia w wodę w dużym stopniu zaspokaja potrzeby miasta.

Dozbrojenia w sieć wodociągową wymagają tereny przeznaczone pod przyszłą zabudowę ujęte w kierunkach rozwoju przestrzennego miasta : 

-
teren położony w północno – zachodniej części miasta pomiędzy ul. Czerwonego Krzyża, a Wieniawskiego, 

-
teren położony pomiędzy ul. Czerwonego Krzyża, a Piastowską,

-
teren na północ od zespołu szpitali,

-
teren położony we wschodniej części miasta na północ od cmentarza do ul. Żagańskiej.

          Zasadniczym celem dalszej rozbudowy i modernizacji systemu wodociągowego będzie zwiększenie niezawodności działania oraz utrzymanie wymaganej jakości wody pitnej. Dla zabezpieczenia przed pogorszeniem jakości ujmowanej wody przewiduje się zagospodarowanie stref ochronnych ujęć zgodnie z obecnie obowiązującymi przepisami oraz odprowadzenie ścieków poza granice stref ochronnych. 

          Aby zmniejszyć zużycie wody zaleca się upowszechnić opomiarowanie zużywanej wody, likwidację przecieków sieci wodociągowej oraz sukcesywną wymianę starych odcinków sieci wodociągowych (częste awarie). 

Z uwarunkowań wynika, że w 1998 r. pobór wody z istniejących ujęć komunalnych stanowił około 36 % zasobów eksploatacyjnych tych ujęć. 

Produkcja wody w 1998 r. wynosząca 3.273.835 m³ jest mniejsza o ok. 5% w stosunku do okresu 12 m-cy od VIII 1994 r. do VII. 1995 r.

Powyższe dane pokazują, że w najbliższej przyszłości pobór wody będzie utrzymywał się na podobnym poziomie. Zasoby wody można więc zaliczyć do preferencji rozwoju miasta. 

          Zapotrzebowanie na wodę określone na podstawie „Wytycznych do programowania zapotrzebowania wody i ilości ścieków w miejskich jednostkach osadniczych” w okresie perspektywicznym. 


2010 rok
2020 rok
kierunek

Ilość mieszkańców
41.500
44.000
60.000

Wskaźnik na cele bytowo - gospodarcze
0,325

m³/dMk
0,325

m³/dMk
0,350

m³/dMk

Zapotrzebowanie na wodę na cele bytowo - komunalne
13.487,5

m³/d
14.300 m³/d m³/d 
21.000

m³/d

Wskaźnik na cele przemysłowe
0,100

m³/dMk
0,100

m³/dMk
0,140

m³/dMk

Zapotrzebowanie na wodę na cele przemysłowe
4.150

m³/d
4.400

m³/d
8.400

m³/d

Razem zapotrzebowanie na wodę
17.637,5

m³/d
18.700

m³/d
29.400

m³/d

4.1. System odprowadzania i oczyszczania ścieków

Z uwarunkowań wynika, że system ten wymaga jeszcze wielu nakładów inwestycyjnych :

1.
Wymiana kanalizacji sanitarnej w ul. Okrzei oraz w Al. Wojska Polskiego do ul. Zakopiańskiej.



2.
Uzbrojenia w kanalizację sanitarną wymagają tereny : 

· ul. Okrzei od ul. Szkolnej do ul. Zgorzeleckiej

· ul. Zgorzelecka i przyległe do niej : Polna, Ceglana, Słoneczna, Komuny Paryskiej, Leśna, Bukowa

· ul. Witosa od Szkolnej do ul. Zgorzeleckiej oraz Szkolna, Średnia, Młynarska, Broniewskiego, Rataja, Św. Brata Alberta.


Skanalizowane wyżej wymienione tereny będą wymagały wybudowania przepompowni ścieków do istniejącej kanalizacji sanitarnej. Skanalizowanie tych terenów jest szczególnie ważne ponieważ leżą one w pobliżu eksploatowanego ujęcia wody nr 2 przy ul. Zgorzeleckiej.



3.
Skanalizowanie dzielnicy Kunice oraz rozbudowa istniejącej tam mechaniczno – biologicznej oczyszczalni ścieków sanitarnych.



4.
Zinwentaryzowanie kanalizacji i definitywne rozdzielenie kanalizacji sanitarnej i deszczowej.



5.
Uzbrojenia będą wymagały tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe ujęte w kierunkach rozwoju przestrzennego miasta :




-
teren położony w północno – zachodniej części miasta pomiędzy ul. Czerwonego Krzyża, a Wieniawskiego, 


-
teren pomiędzy ul. Czerwonego Krzyża, a Piastowską, 


-
teren położony na północ od zespołu szpitali, 


-
teren położony we wschodniej części miasta na północ od cmentarza do ul. Żagańskiej.



6.
Wybudowanie lokalnych oczyszczalni wód opadowych. Szczególnie zanieczyszczone są ścieki deszczowe spływające z obszarów o gęstej zabudowie miejskiej, gdzie nasilony jest ruch kołowy i pieszy.

Najbardziej zanieczyszczona jest pierwsza fala spływu ścieków opadowych. Zawiera ona duże ilości substancji mineralnych (piasek, żwir, żużel, resztki nawierzchni itp.), a także metale ciężkie (głównie ołów), oleje, smary, osad ze spalin, chlorki, fenole itp.

Szczególną uwagę należy zwrócić na skanalizowanie terenów położonych w obrębie stref ochronnych ujęć wody, ponieważ istnieje niebezpieczeństwo zanieczyszczenia wód podziemnych przez nieszczelne szamba, bądź odprowadzenie nieczystości bezpośrednio do cieków wodnych.

          Obecna oczyszczalnia ścieków przy ul. Żurawiej o projektowanej przepustowości Qdśr = 15.000 m³/d wykorzystywana jest w ok. 60 %, a można ją jeszcze rozbudować, jeżeli zajdzie taka potrzeba do przepustowości  Qdśr  = 30.000 m³/d.

          Przewiduje się, że rozbudowa systemu odprowadzania i oczyszczania ścieków obejmie również potrzeby okolicznych wsi  z gminy Żary.  

Określenie ilości ścieków bytowo – gospodarczych 

na okres perspektywiczny.


2010 r.
2020 r.
kierunek

Obliczone zapotrzebowanie na wodę
17.637,5 m³/d
18.700 m³/d
29.400 m³/d

Współczynnik redukcyjny
0,9
0,9
0,9

Ilość ścieków
15.874 m³/d
16.830 m³/d
26.460 m³/d



Część obliczonych powyżej ścieków odprowadzana będzie do rozbudowanej  w przyszłości oczyszczalni w Kunicach.

4.3.  Usuwanie odpadów

          Z uwarunkowań wynika, że aktualnie eksploatowane wysypisko stanowi próg rozwojowy miasta, jego okres eksploatacji przewiduje się do 2003 roku. Zwiększająca się produkcja odpadów w mieście oraz kończąca się eksploatacja wysypiska w najbliższych latach wskazują, że niezbędne jest :

-
wdrożenie selektywnego gromadzenia odpadów, 

-
zorganizowanie odbioru i transportu odpadów,

-
odzysk możliwie licznych składników z nagromadzonych i wywiezionych odpadów, 

-
utworzenie kompostowni lub spalarni oraz zakładu recyklingu bądź innych obiektów utylizacji odpadów,

-
ustanowienie w miarę potrzeb stref ochronnych wysypiska i innych powstających obiektów utylizacji odpadów,

-
rekultywacja istniejącego wysypiska odpadów komunalnych

Budowa spalarni jest kosztowną inwestycją, dlatego w jej budowę należałoby zaangażować również sąsiednie gminy np. poprzez utworzenie celowego związku gmin. 

W kierunkach rozwoju przestrzennego ujęto obszar na rozbudowę wysypiska, z uwzględnieniem potrzeb miasta i okolicznych wsi z gminy Żary. 

4.4.  Gazownictwo

          System zaopatrzenia w gaz w mieście Żary jest dobrze rozwinięty. W ostatnich latach wybudowano wiele nowych odcinków sieci gazowej.

Szansą dalszego rozwoju sieci gazowej na terenie miasta jest :

1.
Realizacja gazociągu spinającego gazociąg średniego ciśnienia przy stacji redukcyjno – pomiarowej w ul. Katowickiej z gazociągiem przy stacji redukcyjno – pomiarowej w ul. Śląskiej. Utworzony układ pierścieniowy jest korzystniejszy od promieniowego ponieważ niweluje ewentualne wahania ciśnienia w sieci oraz zapewnia większą niezawodność w dostawie gazu. 



2.
Budowa gazociągu wysokiego ciśnienia DN 200 od Lubomyśla do Łęknicy oraz stacji redukcyjno – pomiarowej I° w rejonie Sieniawy Żarskiej oraz doprowadzenie gazociągu średniego ciśnienia do ul. Serbskiej w celu powiązania jej z istniejącą siecią.  Obustronne zasilanie miasta w gaz daje możliwość zwiększenia dostaw gazu. 



3.
Uzbrojenie w sieć gazową w miarę potrzeb terenów rezerwowanych pod budownictwo o funkcji mieszkaniowej lub produkcyjno – technicznej ujętych w możliwościach rozwoju przestrzennego miasta. 



4.
Uzbrojenie w sieć gazową terenu po byłym lotnisku, gdzie gaz dostarczany będzie z sieci miejskiej bądź alternatywnie ( w przypadku dużego odbiorcy gazu) z projektowanego gazociągu wysokiego ciśnienia w kierunku na Łęknicę z wybudowaniem stacji redukcyjno – pomiarowej I °.



5.
W przyszłości proponuje się powiązanie sieci gazowej miejskiej z siecią gazową w dzielnicy Kunice. 



6.
Sukcesywna wymiana starych rur gazowych.

4.1. Ciepłownictwo

Z uwarunkowań wynika, że kotłownie eksploatowane przez ZEC w Żarach dysponują rezerwą mocy cieplnej (ok. 5 MW). Można więc do istniejącej sieci podłączyć budynki z terenów :

-
od ul. Serbskiej do ul. Czerwonego Krzyża 

-
rejon nowej obwodnicy na Przewóz i nowego ronda 

-
śródmieście w okolicy zamku i ul. 9-go Maja 

-
ul. 1-go Maja, Jagiełły, Rynek, Browarna.

Przemawiają za tym :

-
korzyści finansowe tj. niższy koszt uciepłownienia w porównaniu z budową lokalnych kotłowni oraz mniejsze koszty eksploatacji węzłów cieplnych niż nowych kotłowni,

-
duża niezawodność w dostawie energii cieplnej ze względu na podłączenie dwóch kotłowni rejonowych,

-
krótkie odcinki sieci cieplnej.

Istnieje problem zanieczyszczenia powietrza poprzez emisję m.in. pyłów i dwutlenku siarki z tradycyjnych kotłowni opalanych węglem, miałem węglowym bądź koksem. Należy więc sukcesywnie zastępować w obiektach użyteczności publicznej tradycyjnych kotłowni kotłowniami gazowymi lub olejowymi. 

W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami najistotniejszym problemem dla miasta jest jednak emisja zanieczyszczeń z małych zakładów  i gospodarstw domowych nie podlegających sformalizowaniu w zakresie decyzji o dopuszczalnej emisji do powietrza. Dla tej grupy emitorów (zwłaszcza w centrum miasta) można stworzyć system preferencyjnych kredytów, który zachęci ich do zmiany systemu ogrzewania na gazowy bądź olejowy. 

4.2. Elektroenergetyka

          Analizując możliwości rozwoju przestrzennego m. Żary, przy uwzględnieniu wielkości i chłonności terenów o walorach dla lokalizacji funkcji mieszkaniowej można dojść do wniosku, że zasilanie miasta w energię elektryczną z istniejącego GPZ-u pokryje spodziewany wzrost zapotrzebowania. Możliwy do osiągnięcia wzrost liczby mieszkańców o ok. 10.000 do roku 2020 poskutkowałby wzrostem zapotrzebowania na moc elektryczną o 14 MW. 

          Należałoby jednak skupić wysiłki na poprawie niezawodności i pewności zasilania poprzez rozwój sieci rozdzielczej 20 kV. Należy dążyć do tego, aby sieć ta pracowała jako pętlowa lub magistralna zasilana dwustronnie z różnych transformatorów stacji 110/20 kV. Sieć istniejącą należy sukcesywnie wymieniać na sieć o przekrojach Al 120 mm² dla kabli i AFL 70 mm² dla linii napowietrznych przy wymaganej konfiguracji.

          Dla terenów przewidywanych dla zabudowy mieszkaniowej nastąpić musi odpowiednia rozbudowa ciągów liniowych 20 k jak i budowa niezbędnej ilości nowych stacji transformatorowych 20/0,4 kV. Równie niezbędny rozwój sieci elektroenergetycznej nastąpić musi przy zagospodarowaniu terenów usługowo – technicznych i usługowo – rekreacyjnych zlokalizowanych odpowiednio w południowo – zachodniej i w południowej części miasta. Należy również uwzględnić potrzebę skablowania oraz przebudowy linii napowietrznych dla terenów przewidzianych dla zabudowy mieszkaniowej usługowo – technicznej    i usługowo – rekreacyjnej.

          Dla obszaru aktywizacji gospodarczej (tereny po b. lotnisku w północnej części miasta o pow. ok. 130 ha.) w zależności od sposobu wykorzystania terenu, wzrost mocy zapotrzebowanej tego obszaru szacowany jest na ok. 30 – 40 MW. Jak już wcześniej wspomniano, przy zagospodarowaniu tego obszaru należy liczyć się z koniecznością budowy nowej stacji 110/20 kV. Wg wcześniej opracowanych koncepcji stacja ta byłaby zasilana liniami 110 kV z Nowogrodu oraz z istniejącego GPZ-u. Przy opracowywaniu planów zagospodarowania przestrzennego tych terenów należy przewidzieć niezbędną rezerwę terenu dla samej stacji jak i dla linii zasilających 110 kV i linii rozdzielczych 20 kV.

5.  CHARAKTERYSTYKA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA

          Oceny stanu zainwestowania terenu i jego form użytkowania dokonano na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej wykonanej bezpośrednio w terenie oraz pośrednio uzyskując dane statystyczne z Urzędu Miasta i innych instytucji.

          Miasto w granicach administracyjnych obejmuje obszar o powierzchni ok. 3.300 ha. 

          W układzie przestrzennym wyodrębnić można trzy jego części – dzielnice

o zainwestowaniu posiadającym charakter wielofunkcyjny ( mieszkalnictwo, usługi oraz przemysł i składy) przedzielone istniejącymi liniami kolejowymi :

-
dzielnica „Centralna, obejmująca północną część miasta, położoną po północnej stronie linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki, z centralnie usytuowanym śródmieściem i znajdującym się na krańcu wschodnim zainwestowaniem o charakterze specjalnym; zaludnienie – ok. 25 tys. mieszkańców,

-
dzielnica „Zatorze”, obejmująca południową część miasta położoną po południowej stronie wymienionej linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki; zaludnienie – ok. 13 tys. mieszkańców,

-
dzielnica „Kunice”, obejmująca południowo – wschodnią część miasta, oddzieloną od dwu wymienionych dzielnic linią kolejową Żary – Jankowa Żagańska – Węgliniec oraz terenami leśnymi; zaludnienie – ok. 3 tys. mieszkańców.

          Największy zespół mieszkaniowy stanowi dzielnica „Centralna”, obejmująca 5 jednostek kompozycyjnych – osiedli :

-
„Śródmieście” o zabudowie wielorodzinnej oraz usługowej przeważnie secesyjnej, stanowiące jednocześnie ogólnomiejskie centrum usługowe,

-
osiedle „Moniuszki” usytuowane w zachodniej części dzielnicy, w rejonie ulic : Moniuszki, Chopina, Wieniawskiego i Paderewskiego, o zabudowie wielorodzinnej zrealizowanej głównie w ostatnich latach

-
dwa osiedla domów jednorodzinnych usytuowane we wschodniej i północnej części dzielnicy, odpowiednio w rejonach ulic : Wojska Polskiego i Konopnickiej oraz Staszica i Ludowej,

-
oraz zespół zabudowy o niskim wskaźniku intensywności usytuowany wzdłuż ulic Bohaterów Getta i Żagańskiej

          W dzielnicy „Zatorze” wyróżnić można 3 jednostki kompozycyjne – osiedla :

-
zespół mieszkaniowy usytuowany w zachodniej części dzielnicy, w rejonie ulic Okrzei i Męczenników Oświęcimskich, o zabudowie wielorodzinnej secesyjnej oraz zrealizowanej w ostatnich latach,

-
zespół zabudowy jednorodzinnej obejmujący wschodnią część dzielnicy, rejon ulic : Wojska Polskiego i Kaszubskiej oraz Tatrzańskiej i Sportowej,

-
oraz zespół zabudowy o niskim wskaźniku intensywności usytuowany w rejonie ulicy Zgorzeleckiej.

          Dzielnica „Kunice” tworzy wyodrębniony zespół ekstensywnej zabudowy o charakterze wielkofunkcyjnym, z przewagą zabudowy jednorodzinnej.

           Stan techniczny zabudowy jest na ogół dobry. Wyjątek stanowi zabudowa śródmiejska o najstarszej w mieście substancji mieszkaniowej, gdzie w znacznej części stan techniczny budynków jest średni, a niekiedy zły.

          „Śródmieście” oprócz funkcji mieszkaniowej pełni jednocześnie funkcję ogólnomiejskiego centrum usługowego, a także ośrodka usługowego o znaczeniu powiatowym i zasięgu obejmującym południowo – zachodnią część województwa. Z uwagi na jego zabytkowy charakter objęte jest ochroną konserwatorską. Stwierdza się konieczność sukcesywnej przebudowy „Śródmieścia” obejmującej rehabilitację zabudowy oraz rewaloryzację układu zabytkowego.

          Proces ten podyktowany jest koniecznością podniesienia standardu technicznego i sanitarnego starych zasobów mieszkaniowych i usługowych oraz poprawy sprawności usługowej ogólnomiejskiego centrum usługowego. 

Tereny przemysłowo – składowe tworzą w zasadzie dwie strefy :


-
strefa zachodnia, usytuowana przy ul. Serbskiej, której zasadniczą część stanowią zakłady „Kronopol”,

-
strefa północna, usytuowana w rejonie ulicy Wapiennej z możliwościami rozwojowymi w kierunku północnym.

          Pozostałe zakłady o funkcji produkcyjno – technicznej położone są na obszarach wymienionych wcześniej dzielnic. Większe ich zgrupowania znajdują się :

-
w centralnej części miasta, po obu stronach linii kolejowej Żagań – Żary – Żasieki, w rejonie ulic Lotników i Przeładunkowej (strona północna tej linii) oraz w rejonie ulic Katowickiej i Górnośląskiej (strona południowa tej linii)



-
w południowej części miasta: zakłady „Spomasz”, ciepłownia i inne sąsiadujące z nimi

-
w południowej części dzielnicy „Kunice” zakłady „Sekurit” i „Vitrosilicon” oraz inne sąsiadujące z nimi

          Istniejące zasoby zieleni tworzą system kombinowany ukształtowany przez uwarunkowania przyrodnicze i działalność ludzką na przestrzeni stuleci. Zwarta zieleń w formie masywów leśnych występuje na południu i wschodzie   w bezpośrednim sąsiedztwie terenów zainwestowanych. Pozostałe elementy zieleni rozproszone są na obszarze całego miasta, jako fragmenty parku przypałacowego, skwery, zieleńce, aleje uliczne, zieleń towarzysząca i ogrody działkowe.

          Aktualnie miasto nie posiada w sposób zdecydowany ukształtowanych i urządzonych terenów rekreacyjnych i parku miejskiego, umożliwiających w pełni wypoczynek mieszkańcom zatrudnionych w przeważającej większości w przemyśle. Rekompensatę w tym zakresie stanowią rozbudowane terytorialnie   i dobrze urządzone ogródki działkowe oraz tereny leśne sąsiadujące z miastem od strony południowej – „Zielony Las”.

5 a) Ochrona środowiska przyrodniczego – zmiana Studium

Według obowiązującego Programu Ochrony Środowiska dla Województwa Lubuskiego na lata 2003 – 2010, który oparto na zasadach realizacji polityki ekologicznej, celach i zadaniach zawartych w „Programie wykonawczym do II Polityki Ekologicznej Państwa na lata 2002 – 2010”.

Zasady polityki ekologicznej państwa są zasadami, na których oparta jest również polityka ochrony środowiska województwa lubuskiego. Oprócz zasady zrównoważonego rozwoju  jako nadrzędnej uwzględniono szereg zasad pomocniczych i konkretyzujących, m.in.: zasadę prewencji, zasadę zanieczyszczający płaci, zasadę integracji, zasadę regionalizacji, zasadę subsydiarności, zasadę skuteczności ekologicznej i efektywności ekonomicznej, zasadę uspołeczniania polityki ekologicznej. 

5.1. Ochrona wód i gleb. 

          Na podstawie art. 59 ust. 3 i 4 ustawy z 24.10.1974 roku Prawo Wodne (Dz. U. Nr 34 poz. 230 z p. zm.) oraz art. 104 kpa, po rozpatrzeniu wniosku Przedsiębiorstwa Komunalnego „Pekom” S.A. w Żarach w sprawie wytyczenia granic stref ochronnych dla komunalnych ujęć wody podziemnej oraz sposobu zagospodarowania tych stref, przeprowadzono w siedzibie Starostwa Powiatowego w Żarach rozprawę administracyjną, na której ustalono przebieg granic tych stref, proponowane ograniczenia w gospodarowaniu przestrzenią w poszczególnych strefach oraz szczegółowe zakazy i nakazy.

          Ustanowiono strefy ochronne dla 4 komunalnych ujęć wód podziemnych zlokalizowanych :

· przy ul. Piastowskiej    – ujęcie nr 1,

· przy ul. Zgorzeleckiej  – ujęcie nr 2,

· w dzielnicy „Kunice”  – ujęcie nr 3,

· w zachodnim rejonie miasta – ujęcie Żary – Sieniawa

          Wyróżniono 3 strefy ochronne :

· bezpośrednią

· wewnętrzną pośrednią,

· zewnętrzną pośrednią,

z ustaleniem przebiegu ich granic.

Zasady gospodarowania przestrzenią na obszarach poszczególnych stref.

Na obszarze ochrony bezpośredniej :

zakazuje się :

· użytkowania gruntów do celów nie związanych z eksploatacją ujęcia wody;

nakazuje się :

-
odprowadzanie wód opadowych tak, aby nie przedostawały się do urządzeń poboru,

-
skutecznego wyizolowania obudów studni, aby przy wysokich stanach wód gruntowych nie występowało gromadzenie się wody przesiąkowej nad dnem obudowy, 

-
na ujęciu nr 2 przy ul. Zgorzeleckiej szczelne odprowadzenie poza granicę terenu ochrony bezpośredniej ścieków z urządzeń sanitarnych, przeznaczonych dla użytku osób zatrudnionych stale przy urządzeniach służących do poboru wody;

ogranicza się :

-
przebywanie osób nie zatrudnionych stale przy urządzeniach do poboru wody oraz wykonujących prace związane z utrzymaniem w ruchu tych urządzeń.

Na obszarze wewnętrznej ochrony pośredniej

zakazuje się :

-
wprowadzania ścieków do ziemi i rowu znajdującego się przy północnej granicy ujęcia nr 2,

-
wydobywania kopalin,

-
mycia pojazdów mechanicznych na stanowiskach nie wyposażonych w instalacje do odbioru ścieków,

-
urządzania pryzm kiszonkowych i kompostowych na płytach bez odprowadzenia ścieków;

nakazuje się : 

-
kontrolę gospodarki ściekowej przez użytkownika ujęcia na posesjach objętych wewnętrznym terenem ochrony pośredniej (zbadanie szczelności zbiorników na ścieki, kontrola udokumentowania wywozu nieczystości z poszczególnych posesji),

- 
utworzenie i eksploatację przez użytkownika ujęcia monitoringu lokalnego w formie sieci osłonowej.

Na obszarze zewnętrznym ochrony pośredniej

zakazuje się na terenie miasta i gminy Żary :

-
lokalizacji składowisk i wylewisk odpadów,-

-
wprowadzanie ścieków do ziemi i ścieków nienależycie oczyszczonych do wód powierzchniowych,

-
lokalizacji magazynów produktów ropopochodnych i innych substancji chemicznych oraz rurociągów do ich transportu bez dodatkowej ochrony uniemożliwiającej zanieczyszczenie gruntów i wód podziemnych.

-
gromadzenia i przechowywania odpadów ropopochodnych i chemicznych,

-
lokalizacji zakładów mogących zanieczyścić wody podziemne, 

-
lokalizowania nowych ujęć wody dla innych potrzeb niż komunalne, 

-
wykonywania odwodnień budowlanych bez uzgodnień z Przedsiębiorstwem Komunalnych „Pekom” S.A. w Żarach, 

-
wydobywania kopalin,

-
rolniczego wykorzystywania ścieków i osadów ściekowych, 

-
lokalizowania ferm hodowli zwierząt,

-
lokalizowania cmentarzy i grzebowisk zwierząt;

nakazuje się :

-
wykonanie rozpoznania chemizmu wód podziemnych i kierunku naturalnego spływu podziemnego przez następujące zakłady:


-
BOGL-BUD.- Przedsiębiorstwo Bud. w Szczecinie – Oddział w Żarach na terenie Wytwórni mas bitumicznych przy ulicy Serbskiej oraz stacji paliw ze zbiornikami produktów ropopochodnych do celów drogowych przy ul. Wapiennej,


-
Nadleśnictwa Lipinki na terenie stacji paliw byłego Ośrodka Remontowo – Bud. Lasów Państwowych w Żarach – ul. Budowlanych 11, 

-
przekazywania dla „Pekom” w Żarach rocznych sprawozdań z omówieniem badań z lokalnych moritoringów wód podziemnych przez następujące zakłady :


-
Polski Koncern Naftowy S.A. – Oddział w Nowej Soli – z Zakładem Produktów Naftowych nr 5, 


-
INWEST – EKO Żary dla magazynu oleju opałowego w Żarach przy ul. Budowlanych,


-
Waldemar Wagner – Żary ul. Moniuszki 65 dla stacji paliw płynnych,


-
Spółka z o.o. „Kronopol” w Żarach dla całego obszaru przy ul. Serbskiej,


-
likwidację studni wierconej na terenie „BOGL – BUD” w Żarach przy    ul. Serbskiej o ile studnia nie będzie wykorzystana do zaopatrzenia w wodę; 

Zobowiązuje się :

-
Przedsiębiorstwo Komunalne „Pekom” S.A. w Żarach do : 


-
wystąpienia z wnioskami o uwzględnienie w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Żary szczególnych warunków zagospodarowania terenów objętych ustanowionymi strefami oraz zapewnienia pełnej ochrony gruntów i wód podziemnych przed zanieczyszczeniem w przypadku rozbudowy lub modernizacji istniejących obiektów przemysłowych, 


-
oznaczenia granic stref ochronnych odpowiednimi dla każdej strefy tablicami informacyjnymi,

-
Urząd Miejski w Żarach do uwzględnienia w planach rozbudowy miejskiej kanalizacji – konieczność skanalizowania ulicy Zgorzeleckiej.

5.1. a) Ochrona wód i gleb – zmiana Studium

W zakresie jakości wód:

· ograniczenie emisji zanieczyszczeń ze źródeł punktowych: miejskich, przemysłowych i wiejskich;

· zmniejszenie ładunku zanieczyszczeń pochodzących ze źródeł przestrzennych (rozproszonych), trafiających do wód wraz ze spływami powierzchniowymi (przede wszystkim z terenów rolnych oraz z terenów zurbanizowanych).

5.2.  Ochrona powietrza

          Największym źródłem zanieczyszczenia powietrza w mieście jest emisja produktów spalania nośników energetycznych dla celów grzewczych i technologicznych. W tej dziedzinie nastąpiła znacząca poprawa. Staraniem władz miasta i zakładów pracy doprowadzono do pozytywnych zmian w stosowaniu rodzajów paliw. Paliwa stałe zastępuje się paliwami proekologicznymi (gaz, olej opałowy) i ten proces powinien był kontynuowany. Emisja substancji lotnych i gazowych do powietrza, wytwarzanych w procesach technologicznych mieści się w granicach dopuszczalnych norm. Na uwagę zasługuje tu projektowana w „Kronopolu” metoda eliminacji formaldehydu i metanolu poprzez ich utlenianie o skuteczności działania 99,9 %.

Planowana jest również optymalizacja pracy instalacji wentylacyjno – odpylającej o dużej wydajności.

          W celu dalszego ograniczenia emisji do atmosfery gazów szkodliwych przez małe zakłady i gospodarstwa domowe, niezbędne jest przejście na paliwo gazowe, olejowe lub elektryczne poprzez system preferencyjnych kredytów. 

          Nie bez znaczenia jest również zanieczyszczanie powietrza dwutlenkiem siarki i tlenkami ołowiu. Znaczny wpływ na ograniczenie tych zanieczyszczeń mogą mieć działania skierowane na wycofanie z ruchu pojazdów dwusuwowych i wprowadzenie preferencji podatkowych dla pojazdów z katalizatorami. 

          Dla poprawy warunków egzystencji ludzi na obszarze gęstej zabudowy „Starego miasta”, należy ograniczyć ruch samochodowy z wyjątkiem wozów specjalnych, dostawczych i pojazdów stałych mieszkańców. Parkowanie pojazdów przewidzieć na obrzeżach zwartej zabudowy. 

Wprowadzić lokalny monitoring emisji zanieczyszczenia powietrza.  

5.1.  Ochrona terenów zielonych

W celu zapewnienia stanu ekologicznej równowagi na obszarze chronionego krajobrazu należy :

-
nie lokalizować wysypisk i wylewisk odpadów, 

-
zakazać wydobywania surowców mineralnych,

-
zakazać inwestycji melioracyjnych mogących wpływać negatywnie na stan środowiska przyrodniczego, 

-
nie projektować budowy lub rozbudowy obiektów budowlanych nie związanych z utrzymaniem i eksploatacją obszaru krajobrazu chronionego   z wyjątkiem małej architektury zharmonizowanej z istniejącym otoczeniem,

-
doprowadzić do używalności dwie wieże widokowe, 

-
równolegle do istniejących ciągów pieszych i dróg leśnych wybudować ścieżki rowerowe,

-
wyposażyć „Zielony Las” w rejonie wież widokowych o obiekt małej gastronomii z odpowiednim zapleczem sanitarnym, 

-
ograniczyć wycinanie drzew i krzewów do niezbędnego minimum,

-
zakazać ruchu pojazdów zaopatrzonych w napęd spalinowy,

-
zewidencjonowane pomniki przyrody zaopatrzyć w tabliczki inwentaryzacyjne,

-
parkingi dla samochodów lokalizować na obrzeżu „Zielonego Lasu” przy ulicy Leśnej.

          Pozostałe elementy zieleni występujące jako aleje akcentujące dawne kierunki szlaków handlowych, przypałacowy park oraz rozproszone zieleńce  i skwery (najbliższe miejsce spacerów i wypoczynku mieszkańców różnych grup wiekowych), należy poddać szczególnej opiece, tym bardziej, że pośród istniejącego drzewostanu znajdują się zinwentaryzowane pomniki przyrody.

          Dalsze wzbogacenie terenów zielonych może nastąpić poprzez przeznaczenie na te cele terenów fizjograficznie nieprzydatnych dla celów budowlanych, w ramach sporządzania planów miejscowych.

          Do zadań priorytetowych, oprócz doinwestowania „Zielonego Lasu” należy uznać powiększenie parku przypałacowego w kierunku zachodnim oraz dokonania zmiany przeznaczenia nieczynnego od wielu lat cmentarza na zieleń publiczną. 

          W dalszej kolejności wystąpi konieczność urządzenia terenów zielonych w dzielnicy „Kunice” w obrębie ulic : Wojska Polskiego, Kazimierza Puławskiego i Joachima Lelewela w sąsiedztwie kąpieliska i stadionu sportowego oraz w rejonie ulicy Osadniczej. 

          Stałą opieką konserwatorską należy objąć zinwentaryzowane pomniki przyrody według poniższego zestawienia :

Lp.
Nr

rej.
Przedmiot ochrony
charakterystyka
adres – nr działki




obwód

cm
średnica

m


1
2
3
4
5
6

1.
508
Dąb bezszypułkowy
380
25 - 30
ul. Gwardii Ludowej

dz. 104

2.
562
Buk zwyczajny
432
27
ul. Zakopiańska

dz. 335

3.
563
Dąb szypułkowy
422
30
ul. Wrocławska

dz. 159

4.
564
Dąb szypułkowy
301
30
ul. Wrocławska

koło Domu Kultury

5.
565
Lipa szerokolistna
345
30
ul. Podwale

obok Liceum Ogólnokszt.

6.
566
Lipa szerokolistna
333
28
ul. Podwale

7.
567
Dąb szypułkowy
332
30
ul. Podwale

obok Liceum Ogólnokszt.

8.
598
Cypryśnik błotny 3 szt
155,136,

100
15
ul. Żagańska 

dz. 362

9.
599
Platan klonolistny
238
25
ul. Witosa

dz. 63/2

10.
668
Topola biała
445
22
ul. Żagańska 

dz. 362

11.
867
Dąb szypułkowy 3 szt
362,462,

342
35,35,30
ul. Dziewina

12.
868
Klon pospolity
282
20
ul. 1-go Maja

koło przedszkola

13.
869
Dąb szypułkowy
393
25
Na cmentarzu komunalnym 

14.
870
Klon pospolity
241
22
ul. Witosa

15.
897
Miłorząb dwuklapowy
153
15
ul. Podwale

Liceum Ogólnokszt.

16.
898
Klon jawor
278
25
ul. Podwale

Liceum Ogólnokszt.

17.
899
Dąb szypułkowy
415
28
ul. Witosa

Szkoła podstaw. Nr 2

18
900
Buk pospolity
317
28
ul. Witosa

Szkoła podstaw. nr 2

19.
901
Wiąz górski
340
28
ul. Witosa

Szkoła podstaw.nr 2

20.
906
Wiąz szypułkowy
317
25
ul. Żagańska

21.
907
Lipa drobnolistna
478
28
ul. Długosza

5.4. Gospodarka odpadami – zmiana Studium

W zakresie gospodarki odpadami należy:

· stworzyć podstawy dla nowoczesnego gospodarowania odpadami komunalnymi zapewniające wzrost odzysku tych odpadów;

· zwiększyć poziom odzysku odpadów przemysłowych;

· dopasować - w perspektywie do 2010r. – gospodarkę odpadami niebezpiecznymi w mieście do wojewódzkiego i krajowego systemu gospodarowania odpadami niebezpiecznymi.

5.5. Ochrona środowiska przed hałasem – zmiana Studium

W zakresie ochrony środowiska przed hałasem należy ograniczyć hałas na obszarach miejskich oraz na odcinkach zamieszkałych wzdłuż głównych dróg i szlaków kolejowych do poziomu równoważnego nie przekraczającego w porze nocnej 55 dB.

5.6. Zagrożenia i racjonalne użytkowanie zasobów naturalnych – zmiana Studium

· przeciwdziałanie nadzwyczajnym zagrożeniom środowiska (dyrektywa „Seveso II”), zwłaszcza z tytułu poważnych awarii przemysłowych, eliminowanie lub zmniejszanie skutków dla środowiska z tytułu awarii;

W zakresie racjonalnego użytkowania zasobów naturalnych:

· konieczność zaniechania nieuzasadnionego wykorzystywania wód podziemnych na cele przemysłowe;

6. OCHRONA WARTOŚCI KULTUROWYCH

          Jednym z elementów współtworzących środowisko są zasoby dziedzictwa kulturowego. Żary należą do nielicznych miast naszego województwa, gdzie krajobraz kulturowy powstały w wyniku przemian i rozwoju stanowi zamkniętą kompozycję o dużych wartościach. Dlatego też ochrona jego wymaga współuczestnictwa całego społeczeństwa. Poniższa analiza potraktowana w wielkim skrócie próbuje przybliżyć poszczególne elementy tworzące przestrzeń miasta powstałe na przestrzeni wieków, w celu kontynuowania historycznego widzenia miasta, wnosząc nowe elementy lecz nie burząc starych. 

Archeologia

          Znane nam wyniki badań niemieckich prowadzonych w XIX  i w pierwszej połowie XX wieku wskazują na znaczną ilość stanowisk archeologicznych na obszarze dzisiejszego miasta.

Badania powierzchniowe AZP przeprowadzone jesienią w 1983r. przez Pracownię Archeologiczną PKZ Poznań potwierdziły istnienie jedynie  części stanowisk i wprowadziły nowe (wykaz w załączeniu). Biorąc pod uwagę jedne    i drugie badania należy stwierdzić, że ślady osadnictwa sięgają paleolitu, mezolitu, neolitu poprzez epokę brązu, średniowiecze, aż po czasy  nowożytne. Najwięcej  śladów obok średniowiecza i czasów nowożytnych wiąże się             z kulturę łużycką. Największym stanowiskiem archeologicznym (nr 4) jest samo Stare Miasto, nie tylko w granicach średniowiecznych fortyfikacji, lecz także na terenie związanym z okresem przedlokacyjnym.

Stan zachowania i zagrożenia

          Wiele stanowisk utraciliśmy w ciągu wieków, wiele też ginie obecnie wskutek zwiększającej się liczby inwestycji związanych zwłaszcza z głębokimi pracami ziemnymi. Pęd do jak najszybszej realizacji inwestycji powoduje niejednokrotnie prowadzenie badań zbyt pobieżnie lub, co gorsze, bez nadzoru archeologicznego. Część stanowisk jak np. w Kunicach porośnięta jest lasem lub zniszczona przez cegielnię. Niejednokrotnie archeolog wkracza, gdy już zostały naruszone warstwy kulturowe. Obok małej świadomości społeczeństwa o znaczeniu badań archeologicznych, mała jest znajomość przepisów prawnych nakładających na inwestorów obowiązek  zgłaszania inwestycji służbom konserwatorskim.

Znaczenie kulturowe

          Analizując materiał znaleziony na poszczególnych stanowiskach nie możemy jednoznacznie stwierdzić, że od czasów pradziejowych na tym obszarze trwało nieprzerwanie osadnictwo. Jednak  nielicznie przebadane stanowiska pozwalają nam na lokalizację elementów przestrzennych takich jak: grodzisko, fosa, elementy zabudowy drewnianej czy  wczesnej murowanej.  Te elementy i jeszcze nie rozpoznane pozwolą nam na wzbogacenie historii miasta. 

Krajobraz  

          Wraz z rozwojem przestrzennym miasta i jego przekształceniami zmieniał się również jego krajobraz i ekspozycje. W czasach przedlokacyjnych Żar krajobraz przyrodniczy, naturalny górował nad krajobrazem cywilizacyjnym  przekształcając się stopniowo w krajobraz rolniczy. Pierwsze osady, o niskiej prawdopodobnie rozproszonej zabudowie skupiały się wokół dwóch przebiegających tu traktów, rzeczki Żarki z jej dopływami i stawami położonymi na południe od „traktu solnego”. Dominantę stanowił wówczas gród i podgrodzie leżące w pobliżu przecięcia się traktów. Tam zabudowa była skupiona z być może wyróżniającym się domem pańskim. W średniowieczu, kiedy nastąpiła lokacja miasta zmienił się także krajobraz. Przy przedlokacyjnym placu targowym wyrosło nowe centrum o skupionej zabudowie powstałej na geometrycznej siatce ulic.  W XIII wieku pojawiają się nowe dominanty. W północno – zachodnim narożniku miasta powstaje zamek wraz z podzamczem, w południowo - wschodnim narożniku - zespół kościelny z dominantą wysokościową jaką był kościół, na  zachód od niego zespół klasztorny franciszkanów i ratusz w centrum. Rozproszona niska zabudowa przedmieść  miała także swoje dominanty jakimi były szpitale i kościoły i być może folwarki.  W okresie nowożytnym krajobraz zespołu staromiejskiego nie wiele się zmienia, jedynie wzbogaca się o nowe dominanty jakim staje się pałac wzniesiony na miejscu podzamcza i wielki zespół parkowy z jego budowlami. Zabudowa mieszczańska staje się nieco wyższa, w układzie szczytowym, co powoduje (lecz nie niweluje) zmniejszenie się średniowiecznych dominant. Zmienia się krajobraz przedmieść. Znikają folwarki miejskie, a drogi wylotowe stają się miejskimi ulicami, gdzie powstają o różnej wielkości parcele z w większości dwukondygnacyjną, kalenicową  zabudową. Bardziej zwarta zabudowa bliżej miasta staje się rozluźniona u wylotów dróg. W krajobrazie miasta poza murami, pojawia się także komponowana zieleń związana z powstałymi w XVIII wieku cmentarzami (ul. Skarbowa, al. Wojska Polskiego, ul .Zakopiańska). Wzrastająca szybkość uprzemysłowienia miasta w XIX wieku powoduje zmianę cywilizacji rolniczej na cywilizację przemysłową. Powstają w różnych częściach miasta  wieże ciśnień, zakłady przemysłowe ze swoimi dominantami, niekiedy źle wpisującymi się w krajobraz (browar).  Zmienia się całkowicie krajobraz po południowej stronie Starego Miasta. Wprowadzono linię kolejową z zespołem dworcowym, tunelem, który góruje    w tej części miasta. Na dawnych przedmieściach wyrastają  wielorodzinne kamienice w rozluźnionym  lub odcinkowo zwartym układzie. Obok zakładów włókienniczych (ob. Dekora) powstaje osiedle robotnicze. Zmienia się także ekspozycja Starego Miasta. W miejsce wyburzonych murów miejskich, zasypanych fos i stawów pojawiają się planty i place (pl. Łużycki, pl. Kościuszki). Powstaje także dużo zieleni komponowanej związanej                     z zakładaniem nowych cmentarzy. Po wschodniej stronie miasta, obok cmentarza pojawia się nowa dominanta jaką jest neogotycki kościół wraz z plebanią.

Największe zmiany negatywne zaszły po stronie zachodniej zespołu staromiejskiego. Obok zamku, w miejsce wyburzonych murów wzniesiono browar i wielkokubaturowe bryły budynków (szkoła), co zakłóciło  ekspozycję miasta od strony zachodniej.

Początek XX wieku nie  naruszył kompozycji zespołu staromiejskiego. Jedynie w krajobrazie po stronie północnej pojawia się nowy kompleks zieleni z budynkami szpitala psychiatrycznego z wieżą ciśnień. Wielkie natomiast zmiany zaszły poza miastem wykształconym do XIX wieku. Wokół niego powstało szereg osiedli komponowanych według angielskiej koncepcji Howarda, miasto - ogród lecz realizowanych  tu  bardzo skromnie. Na  geometrycznej, przeważnie prostokątnej, siatce ulic, wzniesiono proste domki    w ogródkach. Jedynie osiedle przy ul. Sienkiewicza i ul. Reymonta, przez swój  plan zbliżony do pierścienia może najbardziej zbliża się do idei.    

Krajobraz Kunic Żarskich inaczej kształtował się niż sąsiedniego miasta Żar. Była to wieś położona na terenie falistym w otwartym krajobrazie rolniczym. Z chwilą wprowadzenia w końcu XIX i początku XX wieku zakładów przemysłowych i  zespołu kolejowego zmienia się także krajobraz z rolniczego na przemysłowo - rolniczy. Obok niskiej zabudowy zagrodowej powstają  domy  wielorodzinne w rozluźnionych układach i zakłady przemysłowe. Dwie fabryki, które powstały na przełomie XIX/XX wieku wpisały się w krajobraz wsi swoimi dominantami jakim są kominy, niekiedy jedynie świadczące o istnieniu być może np. cegielni (w kierunku wsi Siodło). Dominantą z pewnością pozytywną w krajobrazie jest kościół z 1846 roku.

Stan zachowania, zagrożenia

          Już wiek XIX likwidując średniowieczne dominanty jak mury miejskie z basztami, wieżami, bramami  i wprowadzając dominanty przestrzenne i wysokościowe np. browar bez analizy kompozycji poszczególnych elementów przestrzennych miasta, prowadził do degradacji jego krajobrazu i ekspozycji. Druga połowa XX wieku przez swój rozwój mieszkalnictwa w formie osiedli wielorodzinnych (blokowych), lokalizowanych nie tylko na obrzeżach miasta pogłębił ten proces. Zabudowę blokową, w miejsce starej, wprowadzono           w południowo - wschodniej części staromiejskiego  zespołu nie licząc się z zasadami kształtowania historycznej  przestrzeni. Luźno ustawione bloki o jednakowej wysokości zmieniły ekspozycję starówki. Zamiast ciekawego, dynamicznego nawarstwiania się brył  powstała ekspozycja bez wyrazu. Wrażenie to  pogłębiają dość duże luki w zabudowie  szczególnie po pn. stronie zespołu staromiejskiego, gdzie zamiast kamieniczek wprowadzono dysharmonizującą niską zabudowę pawilonową. Podobne problemy występują na dawnym Przedmieściu Górnym. Plac Inwalidów stracił swój zwarty charakter poprzez braki w zabudowie i wprowadzenie zabudowy wielorodzinnej (ul. Jagiellońska). Zmieniła się także nieco ekspozycja miasta od strony północnej. Niekontrolowane wprowadzenie roślinności parkowej spowodowało przysłonięcie panoramy miasta. Najmniej zmieniło się dawne Przedmieście Dolne. Tu  zachowała się ekspozycja części miasta związana z neogotyckim kościołem .

Biorąc pod uwagę dość duże naciski na zagospodarowanie terenów nie zainwestowanych istnieje obawa, że na miejscach tych powstanie zabudowa, która nie będzie kontynuować  tradycji historycznego kształtowania przestrzeni. Zagrożeniem jest także możliwość zniknięcia dominanty przestrzennej i wysokościowej jaką jest zespół  zamkowo – pałacowo - parkowy, który od wielu lat stoi nie użytkowany. 

Krajobraz Kunic Żarskich w wyniku wprowadzenia nielicznej zabudowy współczesnej i likwidacji np. cegielni zmienił się nie wiele.

Znaczenie kulturowe   

          Krajobraz Żar mimo pewnych przekształceń zachował dominanty wykształcone w ciągu wieków, a w szczególności w czasach średniowiecza, które nie straciły jeszcze znaczenia. W większości są one związane z zespołem staromiejskim. Nie przesłonięta jeszcze całkowicie ekspozycja miasta od strony północnej  należy do nielicznych istniejących na terenie województwa.

Rozplanowanie

          Współczesny plan miasta jest wynikiem jego przekształceń i rozwoju, które dokonały się w ciągu wieków. Zniknęła rzeka Żarka i jej dopływy, liczne stawy leżące po północnej i południowo - wschodniej stronie  miasta zamieniono na  place i zieleń.. Zatarły się granice dawnych osad, a po grodzie    i podgrodziu zostały jedynie ślady i tradycja miejsca lokalizacji kościoła (kościół św. Piotra i Pawła). Mimo tego w obecnym planie można odczytać poszczególne elementy wywodzące się od okresu przedlokacyjnego.

Z czasów przedlokacyjnych zachował się :

-
"trakt   solny”, który   przebiegał   obecną   ul.   Żagańską,   ul.  Osadników  

Wojskowych,   Rynek,  ul.  Chrobrego,  pl.  Przyjaźni,  ul.  Podchorążych,

pl. Inwalidów i dalej na Lubsko

-
teren  grodu   w  miejscu  obecnego parku  (dawny ”Domek  Winny”)  przy 

al.  Warszawskiej,   którego   istnienie   potwierdziły   badania   sondażowe 

przeprowadzone w 1986 roku.

-
teren podgrodzia, którego zasięgu nie stwierdzono, a które istniało  w pobliżu kościoła św. Piotra  

-
plac targowy jest to teren między grodem, a osadą kościelną przekształcony w średniowieczu w rynek (obecnie Rynek)

-
osada wokół obecnego kościoła parafialnego pw. Najświętszego Serca Pana Jezusa.

-
plac targowy (prawdopodobnie uregulowany w średniowieczu) dawnej osady przy obecnym Kaczym Rynku 

-
plac  targowy uregulowany w ciągu wieków z dawnej osady  przy obecnym pl. Inwalidów. 

z czasów  lokacji miasta i jego dwóch faz rozwoju :

W pocz. XIII wieku nastąpiło uporządkowanie wieloczłonowego                         i rozproszonego osadnictwa przedlokacyjnego. W wyniku tego powstał czytelny obecnie:

-
prostokątny rynek z przedlokacyjnego placu targowego,

-
cztery pary ulic wybiegających z narożników pod kątem prostym zwężających się u wylotu z  rynku, w tym część  „traktu solnego” obecnie ul. Osadników Wojskowych,

-
część „traktu solnego” wybiegającego  z środkowej części kwartału zach. obecna ul. Chrobrego,

-
siatka ulic w obrębie murów  z kwartałami  podzielonymi na parcele,

-
osada kościelna i  rynek osady przy obecnym Kaczym Rynku z zespołem   franciszkańskim (obecnie zdekomponowany),

-
teren zamku  i teren dawnego podzamcza, na którym postał w XVIII wieku zespół pałacowy,

-
tereny związane z fortyfikacją miejską obecnie planty i tereny zabudowane jak ul .9-go Maja,

-
tereny średniowiecznych przedmieść Dolnego i Górnego (ul .Żagańska, pl. Inwalidów),

-
kościół św. Piotra z otaczającym go cmentarzem, zlikwidowanym w okresie powstania parku,

z czasów  nowożytnych :

-
wielkie założenie pałacowe z placem po południowo - zachodniej stronie zamku, w miejsce średniowiecznego  podzamcza  i terenów fortyfikacji miejskich,

-
wielkie założenie parkowe z  powiązaniami widokowymi, folwarkiem, które wchłonęło gród  i podgrodzie oraz  późniejszy  kościół św. Piotra i Pawła wraz z otaczającym go cmentarzem,

-
utworzone, na terenie przedmieść, ulice z przylegającymi parcelami przy obecnych ulicach :                                                                                    

Podchorążych , pl. Przyjaźni, pl. Inwalidów, Żagańskiej,

-
cmentarze, obecnie miejsca pocmentarne ze starodrzewiem  (ul. Wojska Polskiego, Zakopiańska),

z okresu cywilizacji przemysłowej (XIX i pocz. XX wieku) :

-
tereny zielone   powstałe po likwidacji fosy (ul. Podwale, ul. 9-go Maja, al. Warszawska ),

-
stawy zamienione na place obecnie pl. Łużycki , pl. Kościuszki,

-
linia kolejowa po pd. stronie zespołu staromiejskiego (1846 r.,1872 r.) wraz  z zespołem dworcowym i wiaduktem,

-
siatka ulic między Starym Miastem, a linią kolejową,  

-
osiedla mieszkaniowe z początku XX wieku powstałe wokół miasta, na bazie dróg wylotowych o geometrycznej siatce ulic z równymi parcelami

          Plan wsi Kunic Żarskich nie zachował się od czasów średniowiecza  w czystej formie ulicówki. Rozwinięcie planu nastąpiło w XIX i XX wieku kiedy w wyniku wprowadzenia linii kolejowej i zakładów przemysłowych  powstała wielodrożnica.    

Stan zachowania, zagrożenia

          Wytyczony w XIII wieku plan Starego Miasta z wykorzystaniem elementów przedlokacyjnych, rozwinięte i przekształcone przedmieścia zachowały się zasadniczo do naszych czasów. Pewne zmiany zniekształcające plan dokonał wiek XIX poprzez wprowadzenie np. browaru. Największe zmiany zaszły w drugiej połowie XX wieku. Po likwidacji historycznej zabudowy wprowadzono w luźnym układzie, bez zachowania linii zabudowy  wielorodzinne bloki .Widoczne to jest szczególnie w pd. części Starego Miasta, gdzie zlekceważono średniowieczny układ parcelacyjny. Zniknęła uliczka przymurna. W  północnej części  miasta wprowadzono szeroką al. .Warszawską co spowodowało wyraźne oddzielenie zespołu  zamkowo - pałacowego od parku.

Znaczenie kulturowe

          Układ przestrzenny oparty na średniowiecznej siatce ulic z czytelnym jeszcze podziałem parcelacyjnym Starego Miasta oraz rozplanowanie pozostałej części miasta powstałe w wyniku przemian i rozwoju stanowi dobry przykład historii urbanistyki. Jest to obraz przemian świadczący o możliwościach gospodarczych i kulturowych tamtych czasów.

Zabudowa

          Najbardziej interesującym kulturowo elementem przestrzeni miejskiej Żar jest Stare Miasto, które  od średniowiecza do obecnej chwili pełni funkcję centrum, mimo iż rozrosło się ono przestrzennie w ciągu wieków, a nawet wchłonęło wieś Kunice Żarskie. Bogaty program funkcjonalny miasta przyczynił się do zróżnicowania jego zabudowy. Obok wielkiego założenia zamkowo - pałacowego powstają obiekty sakralne, świeckie budynki użyteczności publicznej, kamieniczki mieszczańskie oraz zespoły przemysłowe. Dominantą Starego Miasta jest zespół zamkowo - pałacowy,  którego początki sięgają XIII  wieku. Jest to zwarte założenie składające się z zamku z XIII wieku rozbudowanego w ciągu wieków do czteroskrzydłowej budowli z wieżą    i renesansowymi krużgankami z XVI wieku oraz  pałacu z pierwszej połowy XVIII wieku zlokalizowanego w miejsce zlikwidowanego podzamcza, po północnej stronie wytyczonego obszernego placu . Potężna bryła, wzniesiona wg projektów znanych architektów jak Julio Simonetti, Jerzy Spanninger i Jerzy Beer, czteroskrzydłowego pałacu jest osiowo powiązana z miastem i z parkiem założonym na osi po jego północnej stronie. W XIX wieku, po zburzeniu murów miejskich, powstaje obok zamku negatywna dominanta przestrzenna i wysokościowa jaką jest browar z lat 1835-1842, który w latach 1905-1907 rozbudowano. Jest to kompleks składający się  z budynków od parterowych do czterokondygnacyjnych o dachach płaskich i dwuspadowych, elewacjach ceglanych i tynkowanych,  wieloosiowych. Wysokie kominy konkurują z wieżami zamku i kościołów. Do najstarszych pochodzących z czasów założenia browaru należy budynek leżakowni i browaru wzniesiony w 1835 roku charakteryzujący się dość grubymi murami i wnętrzem parteru                    o sklepieniem kolebkowym z lunetami. Z tego samego okresu co zamek pochodzi również  obecny kościół parafialny p.w. Najświętszego Serca Pana Jezusa, który usytuowany centralnie na placu (pl. St. Wyszyńskiego ) góruje nad kamieniczkami otaczającymi go w krąg. Jest to ceglana, halowa budowla gotycka ze schodkowym szczytem zdobionym sterczynami, z czworoboczną wieżą dostawioną ok.1280 roku po północnej stronie kościoła między prezbiterium, a nawą podwyższana w XIV i XV wieku. Z otaczającej zabudowy wyróżnia się zespół dwóch  budynków (obecne Archiwum Państwowe) ustawionych szczytowo do placu, z których jeden (dawna plebania), z ozdobnym, ceglanym szczytem blendowanym pochodzi z XV wieku, drugi (dawna nadintendentura) z wieku XVI. Wnętrza budynków kryją sklepienia krzyżowo - żebrowe i kolebkowe. Pozostałe budynki o zwartej zabudowie, wysokich dachach, ustawione kalenicowo pochodzą z XVI i XVIII wieku przebudowane w XIX  i XX wieku. Są to budynki dwukondygnacyjne o gładkich, tynkowanych elewacjach 5-cio, 6-cio osiowych, pozbawione  lub o bardzo skromnym datalu (opaski, wąskie gzymsy). Drugą dominantę przestrzenną w średniowieczu stanowił, zdekomponowany obecnie, zespół franciszkański założony w 1274 roku, na obrzeżach w południowo – zachodniej części  średniowiecznego  miasta. Zachowany kościół pod wezwaniem św. Barbary (obecnie garnizonowy ) z chwilą wzniesienia murów miejskich  znalazł się tuż przy nich. Świątynia ta w 1718 roku, a następnie w 1928 roku została gruntownie przebudowana. Z czasów średniowiecza  zachowała się wysmukła wieża i ściana z ostrołukowym portalem. Barok wniósł hełm o dwóch kopułach przedzielonych latarnią. W ostatniej przebudowie wprowadzono duże prostokątne okna, a we wewnątrz płaski, drewniany strop. W pobliżu murów stoi także  budynek o średniowiecznym rodowodzie, którego przeznaczenia pierwotnego nie znamy, a który od XVI wieku pełnił funkcję słodowni. Rozbudowany w XVIII wieku w kierunku murów prezentuje przysadzistą bryłę z dachem mansardowym  o wieloosiowych, tynkowanych elewacjach. Wnętrze parteru kryje dwunawową salę 6-cio przęsłową o sklepieniu krzyżowym oraz pomieszczenia o sklepieniach kolebkowych z lunetami. Z czasów średniowiecza pochodzą także budowle świeckie jak ratusz i mury miejskie. Ratusz  według przekazów źródłowych pochodzi z pierwszej połowy XIV wieku, którego relikty  tkwią prawdopodobnie w północno - zachodniej części obecnej budowli. W końcu XIV  i XV  wieku następowały przebudowy, a w XVI wieku adaptacja przyległych domków budniczych i wprowadzenie podcieni. W czasach późniejszych poprzez przebudowy obiekt zatracił  w większości cechy stylowe. Charakter renesansowy nadaje portal nieco zniekształcony w 1925 roku. Jedynie wewnątrz szereg pomieszczeń zachowało renesansowe i barokowe sklepienia. Obecnie zespół przyratuszowy zajmuje cały kwartał śródrynkowy, przykryty wspólnym dachem o gładkich elewacjach ze skromnym detalem architektonicznym.  Wcześniejszą budowlą miejską były fortyfikacje miejskie. Najpierw palisada, a w XIII / XIV wieku, powiększając teren, wzniesiono kamienny mur o grubości ok.2 m i wysokości 8 m układając kamienie  warstwowo i wzbogacając bramami Dolną i Górną, basztami wysuniętymi na zewnątrz. 

Drugi, niższy mur wprowadzono w końcu XV  lub na  początku XVI wieku. Całość otaczała fosa. System ten zniszczono w XIX wieku wyburzając część murów, bramę Górną  i Dolną. Z tej ostatniej pozostała tylko wieża górująca nad zabudową miasta. Drugą dominantą związaną z miejskimi murami jest wieża obecnie pełniąca funkcję dzwonnicy parafialnego kościoła Najświętszego Serca Pana Jezusa przy  fragmentach postawiono domy.

Przestrzeń miejską jednak  tworzy zespół kamienic znajdujących się w obrębie murów. Mimo drobnych luk, wyraźnie odcina się zwarta  zabudowa, w większości szczytowa o najbogatszej architekturze przy Rynku i ul. Chrobrego. Zachowały się tu kamienice o średniowiecznym układzie przestrzennym  z renesansowymi i barokowymi sklepieniami krzyżowymi i kolebkowymi z lunetami w parterze, lokowane na wąskich, gotyckich działkach, przebudowane w późniejszych wiekach. Kamienice z XVIII/XIX wieku dwu i trzykondygnacyjne  o dachach dwuspadowych i naczółkowych  niekiedy o miękkiej linii szczytu (Rynek, ul. Chrobrego) pokryte bogatym lub skromniejszym detalem architektonicznym pochodzącym przeważnie z wieków późniejszych, np. z czasów secesji. Pojedyncze budynki z tego okresu ustawione kalenicowo o wieloosiowych elewacjach podzielonych lizenami, gzymsami, opaskami wzbogacone portalami czy balkonem (Rynek 12). Skromniejsze budynki występują poza rynkiem i głównymi traktami. Są to budynki dwukondygnacyjne  o gładkich elewacjach i detalu ograniczonym do wąskiego gzymsu czy opaski. Bardziej bogaty wystrój otrzymały budynki z końca XIX w. ustawione kalenicowo o dachach dwuspadowych o niskim kącie nachylenia. Pierwsze piętro  wielu budynków szczególnie podkreślone wielkością okien, ryzalitem czy bogatszym detalem. Obok lizen, opasek, gzymsów i boni wprowadzano ornament roślinny niekiedy, secesyjny (ul .Kościelna, Chrobrego).  Pod koniec XIX wieku  przy ul. 9-go Maja, po wyburzeniu murów miejskich, powstał wśród zieleni, zespół budynków szkolnych w luźnej zabudowie. Są to budynki  dwukondygnacyjne i parterowe   o wysokich dachach Budynek szkoły ustawiony  kalenicowo o ceglanych, wieloosiowych elewacjach z dużymi oknami zamkniętymi łukiem półokrągłym.  

          Odrębnym w charakterze elementem przestrzeni miejskiej  jest teren  położony na północ od zabudowy staromiejskiej. Jest to osiowo powiązany z pałacem - park, w którym tkwi jedna  z najwcześniejszych świątyń (obecny kościół św. Piotra i Pawła) związana prawdopodobnie tradycją miejsca z podgrodziem. Ten wczesnogotycki  kościół z XIII wieku składający się z jednej nawy  i prezbiterium, o wysokich dachach oraz wieżyczki  zbudowany jest z kamienia polnego. Dawniej otaczał go cmentarz. Po północno - wschodniej stronie parku powstał na początku XVIII wieku zespół folwarczny (ul .Poznańska) rozbudowany w XIX wieku. Na czytelny obecnie jeszcze układ składają się budynki o funkcji mieszkaniowej i gospodarczej. Są to budynki parterowe i dwukondygnacyjne zamknięte dachami dwu, czterospadowymi i  mansardowym  jak  spichlerz z XVIII wieku .

Elewacje tynkowane, wieloosiowe w większości ze skromnym detalem architektonicznym (gzyms, opaska). We wschodniej części parku, jeszcze  w jego obrębie znalazł się pałac letni, przeznaczony pierwotnie na Szkołę Rycerską, który powstał ok.1714 roku i rozbudowany w roku 1723 o dwa skrzydła stanowiąc  samodzielny kompleks. Obecnie znalazł się on w obrębie zespołu szpitala wojskowego, który powstał na bazie szpitala psychiatrycznego początku XX wieku zlokalizowanego w kompleksie zieleni na północny -wschód od parku. Jest to zespół o rozluźnionej zabudowie dwu i trzykondygnacyjnej o dachach dwuspadowych i skromnie opracowanych elewacjach. W 1906 roku na tym terenie zbudowano wieżę ciśnień, która widoczna jest w panoramie miasta. 

          Mniej dynamicznie niż zespół staromiejski rozwijały się przedmieścia, szczególnie Przedmieście Dolne, gdzie na krótkim odcinku obecnej ul. Żagańskiej, ul. Zakopiańskiej wzniesiono zwartą zabudowę rozluźniającą się u  ich wylotu.  Tutaj od XIII wieku (ul .Żagańska) istniał pierwszy szpital na Łużycach wraz z kościołem św. Ducha (ul. Żagańska 13). Kościół po spaleniu   w 1702 roku, został gruntownie przebudowany z zatarciem cech stylowych (kościół ten  użytkuje parafia polsko-katolicka). Budowla jest nieco odsunięta od ulicy i wtopiona w zabudowę miejską. Obecnie jest to jednonawowa, bezwieżowa świątynia z wysokim dachem, ustawiona kalenicowo do której od strony zach. przylega dwukondygnacyjny budynek o wysokim dachu, gładkich tynkowanych elewacjach,  który być może powstał na miejscu dawnego szpitala, a może jego fragmenty tkwią w murach tego datowanego na pierwszą połowę XIX wieku budynku.  Najwcześniejsze budynki datowane na przełom XVIII / XIX wiek charakteryzują się prostą dwukondygnacyjną bryłą, wysokim dachem i elewacjami wieloosiowymi z przeważnie  centralnie umieszczoną sienią i bardzo skromnym detalem architektonicznym sprowadzającym się do gzymsu   i opaski. Pojedyncze budynki o dachach mansardowych i 4-ro spadowych. Zabudowa z końca XIX i początku XX wieku dochodzi czasami do trzech kondygnacji. Dachy mają niższy kąt nachylenia, a elewacje także wieloosiowe wzbogacają się o detal architektoniczny jak bonie, pas okienek pod dachem, naczółki nad otworami. Niektóre budynki z pozornymi ryzalitami zwieńczonymi szczytami o  miękkiej linii wzbogacone są balkonami (pocz. XX wieku).  Pojedyncze wille o zróżnicowanej bryle z dwuspadowymi dachami i szczytami o miękkiej linii lokalizowano wśród zieleni. Pod koniec XIX wieku na wytyczonej ulicy (ul. Bohaterów Getta) obok zabudowy willowej powstały zakłady przemysłowe np. gazownia czy masarnia. Masarnia to niewielki, wzniesiony na nieregularnym planie, zespół budynków 2-3 kondygnacyjnych o tynkowanych i ceglanych elewacjach z oknami zamkniętymi w większości odcinkowo. 

Dość daleko od zabudowy miejskiej w 1888 roku powstał zespół budynków rzeźni, na regularnym planie prostokąta. Są to budynki parterowe i dwukondygnacyjne o dwuspadowych dachach ustawione kalenicowo. 

Elewacje wieloosiowe z pozornymi ryzalitami. Nad zespołem góruje wieloboczna wieża. W tej części  miasta, nieco na  zachód w końcu XIX wieku wzniesiono przy ul. 11 listopada neogotycki, ceglany kościół p.w. Wniebowzięcia Najświętszej Marii Panny o zróżnicowanej bryle z wysoką wieżą, który wraz z plebanią z tego okresu, wykonaną w tej samej technologii góruje nad otaczającą zabudową, a także wpisuje się w panoramę miasta.

             Pozostała zabudowa tej części miasta powstała pod koniec XIX i w początkach XX wieku. Bliżej miasta mają charakter kamienic mieszczańskich na odcinkach w zwartej zabudowie, a na osiedlach komponowanych na regularnych planach z jednakowymi parcelami powstaje skromna zabudowa parterowa o wysokich dachach, gładkich elewacjach niekiedy wzbogaconych skromnym detalem architektonicznym.   

Bardziej dynamicznie rozwijało się Przedmieście Górne. Tutaj prawdopodobnie zgodnie z tradycją miejsca powstaje w XIV wieku kościół św. Fabiana  i Sebastiana (obecnie św. Józefa Oblubieńca)  wraz z szpitalem (pl. Inwalidów) służącym prawdopodobnie trędowatym. W XVI wieku po pożarze, kościół odbudowano jako kaplicę cmentarną. Od 1873 roku należał do gminy staroluterańskiej. Położony przy szkole do 1988 roku pełnił  funkcję sali gimnastycznej. Obecnie przywrócono  funkcję sakralną. Ten jednonawowy kościół ginie wśród XIX wiecznej architektury powstałej na wytyczonych pod koniec XVIII wieku ulicach miejskich. Po zlikwidowaniu folwarków i otaczającej zabudowy bliżej miasta powstaje zwarta zabudowa rozluźniająca się u  wylotów ulic. Są to budynki z przełomu XVIII / XIX wieku (pl. Przyjaźni, ul. Podchorążych, ul Buczka) charakteryzujące się prostą bryłą i skromnym detalem architektonicznym. W większości są to dwukondygnacyjne budynki zamknięte wysokimi, dwuspadowymi dachami, niekiedy naczółkowymi ustawione w większości kalenicowo. Elewacje  tynkowane od  trzech do 7-miu osi z centralnie umieszczoną sienią. Bardzo skromny detal architektoniczny (opaska, gzyms) wzbogacony był czasami  w późniejszych czasach. W końcu XIX i początku XX wieku wprowadzono kamienice 3 - 4-ro kondygnacyjne  o dachach płaskich lub o  niskim kącie nachylenia ustawione kalenicowo. Elewacje wieloosiowe tynkowane, a  niekiedy ceglane, czasami zryzalitowane  ze szczytem o miękkiej linii, z bogatym detalem architektonicznym (głębokie bonie, lizeny, ornament geometryczny i roślinny). Pierwsze piętro w większości kamienic opracowane bardziej bogato. Podobna architektura powstawała na terenach między Starym Miastem, a linią  kolejową wprowadzoną na  początku XIX wieku i rozbudowaną w drugiej połowie XIX wieku. Na wytyczonych ulicach  wzniesiono budynki w układzie  rozluźnionym (ul. 1-go Maja, ul. Pocztowa,  ul. Artylerzystów, ul. Wrocławska), a na nielicznych odcinkach       w zwartym układzie ul. Buczka, we fragmentach  ul. Ogrodowa, ul. Wrocławska Zespół kolejowy przy ul. Długosza z ceglanymi wiaduktami jednoprzęsłowymi (dalej są też wieloprzęsłowe) ze względu na swoje położenie na wyniesieniu,  a także na potężną bryłę o elewacjach podkreślonych horyzontalnie góruje nad tą częścią miasta. W tym zespole dominantą jest także wieża wodna    z 1910 roku.  Poza tym terenem, u wylotu dróg powstaje także na przełomie XIX i XX wieku wielokondygnacyjna zabudowa charakterystyczna dla tego okresu w układzie rozluźnionym (ul. Zgorzelecka, ul. Witosa )  i na odcinkach zwartym np. przy ul. Okrzei, ul. Górnośląskiej.  Są też wille w większości z początkiem XX wieku o zróżnicowanej bryle z dość bogatym detalem architektonicznym (ul. Górnośląska, ul. Czerwonego Krzyża, ul. 1-go Maja ). Na osiedlach rozplanowanych na początku XX wieku powstały wśród małych ogródków, jednorodzinne domki o prostych bryłach i elewacjach pozbawionych lub bardzo skromnym detalu architektonicznym. Na osiedlu położonym po zachodniej stronie szosy prowadzącej do Zielonej Góry powstały domki o charakterystycznych dachach dwuspadowych o miękkiej linii. Obok zabudowy mieszkalnej powstają małe przedsiębiorstwa i dość duże zespoły fabryczne jak np. fabryka włókiennicza – lniarska  (obecnie „Dekora), przy ul. Broni Pancernej, która powstała w latach 1895-1897. Jest to zespół  o jednorodnej, bogatej architekturze historyzującej składającej  się z budynków od parterowych po trzykondygnacyjne, o ceglanych elewacjach z bogatym detalem architektonicznym (jaśniejsze pasy cegieł, lizeny)  o otworach okiennych  zamkniętych łukiem  odcinkowym. W pobliżu fabryki przy ul. Lotników w tym samym czasie powstaje osiedle robotnicze składające się z wielorodzinnych budynków o dwóch do trzech kondygnacji zamkniętych dwuspadowymi dachami o niskim kącie nachylenia. Elewacje wieloosiowe z profilowanymi gzymsami podkreślającymi kondygnacje niekiedy wzbogacone odcinkowym gzymsem nadokiennym, a czasami pasem okienek pod dachem. Zespół  fabryczny i osiedle robotnicze otrzymało w 1921 roku wieżę ciśnień. Nieco wcześniej wieża taka powstała w wyniku utworzenia zakładu wodociągowego przy ul. Witosa (w latach 1913-1914), która zlokalizowana na wyniesieniu dominuje nad ta częścią miasta.  Nieco później zbudowano także wieżę ciśnień przy ul.  Broniewskiego również na niewielkim wyniesieniu góruje nad parterową zabudową pobliskich osiedli.

Charakter zabudowy Kunic Żarskich jest odmienny  od miejskiej zabudowy Żar. W części starszej  dominuje jeszcze zabudowa zagrodowa pochodząca  z pierwszej ćwierci XIX wieku. Budynki  ustawione kalenicowo i szczytowo  o prostych bryłach zamkniętych ceramicznymi dachami dwuspadowymi.    

Kościół pod wezwaniem Matki Bożej Szkaplerznej (ul. Wyzwolenia), poprotestancki z lat 1845-1846 w stylu neogotyckim, na miejscu starszego.

Stan zachowania, zagrożenia

          Zespół zabudowy miejskiej ulega ciągłym przeobrażeniom z zależności od koniunktury gospodarczej i  panującej mody w architekturze. Najlepiej zachowane i może najmniej zmian wprowadzono do istniejących obiektów sakralnych, które obecnie wszystkie pełnią swoją pierwotną funkcję. 

Wielkim zagrożeniem dla przestrzeni miejskiej jest od lat nie użytkowany zespół  zamkowo – pałacowo - parkowy. Zbyt duża skala założenia, utrata pierwotnej funkcji, brak pieniędzy doprowadziły do jego degradacji. Obecny właściciel nie spełnił  warunków umowy i tym sposobem wstrzymał możliwość poszukania lepszego inwestora. Swoją funkcję pierwotną pełni, jako jeden z nielicznych  w województwie, ratusz. Szkoda jednak (być może ze względu na posiadane środki finansowe), że przy remoncie nie próbowano wydobyć jego historycznych elementów, a wprowadzono współczesne materiały jak blacha, stolarka z PCV, które to psują odbiór estetyczny tak szacownej budowli. Coraz więcej kamienic zmienia swoją funkcję nie licząc się z historycznymi uwarunkowaniami. Wewnętrzny układ przestrzenny, szczególnie parterów  z pięknymi sklepieniami krzyżowymi czy kolebkowymi zakłócono już podczas adaptacji na pomieszczenia handlowe. Zniszczono tak przyziemia kamienic przy ul. Chrobrego, a w niektórych kamienicach przy Rynku wprowadzono ścianki, które  zniekształcają sklepienia. Wprowadzana funkcja, a także moda widoczna jest w elewacjach. Tu niejednokrotnie prawie ujednolicone wielkie okna wystawowe tworzą wielki, horyzontalny ciąg, nie licząc się z górnymi kondygnacjami, odrębnością stylów poszczególnych budynków i ich detali, które w dużej części zostały zlikwidowane. Przy rozdrobnieniu własności, wprowadzaniu nowej technologii  powstają obecnie niejednokrotnie na tej samej elewacji  różne rozwiązania kompozycyjne i kolorystyczne. Niekiedy na jednej elewacji, a nawet tylko na parterach wprowadza się różną kolorystykę nie przystającą do siebie. Niejednokrotnie stosuje się np. grube tynki strukturalne tam gdzie występuje delikatny  detal architektoniczny. Coraz częściej nie bacząc na ochronę środowiska wprowadza się trudną do zutylizowania  stolarkę z PCV, która niejednokrotnie przy rozrzeźbionych  gzymsach, czy opaskach okiennych lub innych detalach architektonicznych jest elementem drażniącym ze względu na swoje płaskie, szerokie wymiary . 

Źle w przestrzeń  wpisują się budynki współczesne, wielorodzinne wzniesione w zespole staromiejskim i przy ul. Jagiellońskiej. Swoją klockowatą formą, pozbawioną detalu architektonicznego nie podporządkowaną istniejącemu układowi przestrzennemu ani architekturze rozbijają  zwartość zespołu. Nie powinny znaleźć się w tym miejscu. Nie w tym miejscu jak i nie w tej formie nie powinna znaleźć się także bardzo rozdrobniona zabudowa pawilonowa w pobliżu zespołu zamkowo - pałacowego. 

Wielkim zagrożeniem dla zespołu miejskiego jest brak dobrego użytkownika zespołu zamkowo - pałacowego oraz braku zdyscyplinowania prowadzonych remontów i adaptacji, które często wymykają się spod kontroli administracji .

Znaczenie kulturowe

          Pomimo pewnych zniekształceń związanych z lokalizacją i formą zabudowy jak również z żywiołową adaptacją historycznej zabudowy miasto zachowało dość jednolity zespół staromiejski reprezentujący budowle sięgające czasów średniowiecza poprzez nowożytność do czasów najnowszych. Jest to jeden z nielicznych zespołów staromiejskich naszego województwa o dużych wartościach zabytkowych.

Zieleń

          Historyczna zieleń komponowana wiąże się z parkami i cmentarzami położonymi poza terenem Starego Miasta, szczególnie po jego północnej stronie. Jest to kompleks zieleni w skład której wchodzą parki i cmentarze powstałe w różnych okresach czasu. Najbliżej położony jest park z XVIII wieku, który zaczynał się już przy murach miejskich między pałacem, a rozebraną w latach 60-tych XX wieku, ujeżdżalnią. Był to mały ogród ozdobny z parterami kwiatowymi przechodzący w kierunku północnym w ogród typu francuskiego, który  zamykał pałac letni. Po zachodniej stronie ogrodu rozciągał się park krajobrazowy z widokiem na pola, z kolejną osią  skierowaną na wzgórze niegdyś z pawilonem. W kompozycję parku włączono kościół św. Piotra i Pawła wraz z cmentarzem. Oś widokową od północy zamykała  Brama Błękitna z 1708 roku. Po zachodniej stronie parku (ul. Poznańska), w pobliżu dawnego cmentarza przykościelnego założono cmentarz, którego wyznanie  i czas powstania trudno jest dzisiaj  określić. Po wschodniej stronie obecnego parku (ul  Domańskiego), na dawnych ogrodach francuskich, w 1945 roku założono cmentarz oficerów radzieckich wraz z grobami jeńców różnej narodowości. Obok od początku XX wieku istniał już zespół szpitala psychiatrycznego (obecnie szpital wojskowy) zlokalizowany w kompleksie zieleni. Brak badań nad kompozycją układu. Przy ul. Spokojnej na początku XX wieku, na krańcach szpitala psychiatrycznego  założono cmentarz mojżeszowy i ewangelicki. Pierwszy założony na planie prostokąta z półkolistym aneksem wyznaczonym przez aleję klonów. Na cmentarzu tym, po wojnie, wzniesiono pomnik poświęcony bohaterom Armii Radzieckiej. Cmentarz ewangelicki założono na wyniesieniu na tzw. „górce doktora” o promienistym układzie wyznaczonym przez aleje świerkowe (doprowadzająca), lipowe i kasztanowo – dębowe. Wraz z likwidacją fosy i stawów wokół murów powstały planty. Bez badań trudno stwierdzić czy teren ten był komponowany. 

W XVIII wieku, tuż za fortyfikacjami miejskimi, na południowy - wschód od zespołu staromiejskiego, założono cmentarz ewangelicki  wraz z kościołem cmentarnym, który w 1930 roku podzielono wprowadzając ulicę (ul. Pstrowskiego). Na jednej części powstała fabryka  na rzucie nieregularnym pozbawiona starodrzewia. Drugą część  położoną na wyniesieniu, na nieregularnym planie zamieniono na skwer. W drugiej połowie XIX  wraz          z kościołem (wokół kościoła pod wezwaniem Wniebowzięcia NMP) powstał na planie prostokąta, cmentarz ewangelicki. Na terenie cmentarza występują świerki i jałowce. Z  początku XX wieku przy ul. Szpitalnej, na planie prostokąta założono cmentarz ewangelicki z szachownicowym układem alej. Do cmentarza  prowadzi aleje kasztanowców, na pewnym odcinku platany. Cmentarz na wyniesieniu o czytelnym układzie alej z kaplicą na górce                 z początku XX wieku. Angielska koncepcja miasta ogrodu została zrealizowana jedynie częściowo. Przy domkach powstałych na osiedlach z początku XX wieku powstały jedynie małe ogródki. 

Do najstarszych założeń zieleni komponowanej, lecz oddalonej od zespołu staromiejskiego o 3 km na południe, należy  tzw. Żarska Arkadia, której początki sięgają XVI wieku (teren Nadleśnictwa Lipinki).

W 1567 roku istniał tu  erem opata augustiańskiego Franciszka II składający się z drewnianego zameczku i ceglanego domu. W latach 1710-26 Erdmann II Promnitz kazał wznieść tu zespół rezydencjonalno - parkowy  wg projektów Simonettiego i Spiningera. Wzniesiono pałac na sztucznym, tarasowato ukształtowanym wzgórzu do którego dochodziła aleja. W pobliżu stały budynki dla służby i  stajnie. W parku ustawiono szereg rzeźb. W 1864 roku wzniesiono wieżę widokową z kamienia   z osiami widokowymi. Stworzono także sztuczne kaskady na płynącym w pobliżu strumieniu.

Późniejszym parkiem jest park willowy z elementami krajobrazowymi żarskiego fabrykanta Stillera przy ul. Kaszubskiej 43 powstały  na początku XX wieku wraz z zespołem willowym w stylu secesji. Jest to dzieło znanej berlińskiej firmy architektonicznej Erdmanna i Spindlera.

Z lat 20-stych XX wieku pochodzi park fabrykanta żarskiego Egona Ottona Fliegela (ul. Witosa 55) jako otoczenie jego willi o charakterze wybitnie funkcjonalnym. Jest to park z elementami regularnymi i krajobrazowymi  wykorzystujący naturalne elementy jak strumień  tworząc owalny staw. 

Zieleń komponowana w Kunicach Żarskich wiąże się z cmentarzem ewangelickim założonym w  wokół kościoła w XVIII wieku i przebudowanym w drugiej połowie wieku XIX.  Powstał on na  nieregularnym planie. Na ścianie kościoła i muru otaczającego zachowały się XVIII-wieczne płyty nagrobne.

Stan zachowania, zagrożenia

          Park związany z zespołem zamkowo - pałacowym, pomimo jego odsunięcia od rezydencji przez wprowadzenie szerokiej arterii nie stracił swoich podstawowych  elementów kompozycyjnych. Jest jednak wiele miejsc należących do parku i w pobliżu folwarku bardzo zaniedbanych. Analizy             i uporządkowania kompozycyjnego wymaga zieleń związana z obecnym szpitalem wojskowym.  

          Park Stillera zachował swój pierwotny układ kompozycyjny i komunikacyjny mimo licznych samosiejek. Z zespołu architektonicznego zniknęła willa o charakterze pałacowym, a dominantą zespołu stał się budynek stajni. Niestety założenie to funkcjonuje jako las komunalny.  Pielęgnowany park Fliegela obecnie  traci systematycznie cechy stylowe na skutek nieprofesjonalnej opieki.

Najdalej od miasta położony  zespół zieleni tzw. „Arkadia Żarska” zachował jeszcze swój układ kompozycyjny. Widoczne jest jeszcze ukształtowanie terenu (wzgórze, taras widokowy), oś wjazdowa. Wewnętrzne i zewnętrzne powiązania widokowe zostały częściowo zatarte przez samosiejki. Z budynków zachowała się jedynie wieża widokowa.

          Powstałe w ciągu wieków cmentarze, albo bezpowrotnie zaginęły albo pozostały po nich fragmenty zachowanego starodrzewia, które nie zawsze  pozwalają na odczytanie ich pierwotnych układów. Na terenie Żar nie zachował się żaden cmentarz, któryby byłby  świadectwem swojej epoki. Ślady najstarszego cmentarza zlokalizowanego po obu stronach ul. Pstrowskiego, możemy dzisiaj odczytać po zachowanej fragmentarycznie alei  lipowej na powstałym skwerze.. Cmentarz przy ul. 11 listopada, mimo iż powstał późno  został zniwelowany, a część terenu przeznaczono na ogródki działkowe. Pozostały jedynie dwie płyty wolnostojące z drugiej połowy XX wieku. Zatarły się także układy cmentarzy położonych przy ul. Spokojnej poprzez samosiejki i zaniedbania oraz likwidację nagrobków. W zieleni można jedynie natrafić na nieliczne fragmenty nagrobków. Na jednym z nagrobków ul. Poznańskiej, gdzie układ przestrzenny również został zatarty. Najlepiej zachował się układ cmentarza przy ul. Szpitalnej  pełniący obecnie funkcję cmentarza komunalnego. Czytelny jest szachownicowy układ alej oraz alej otaczających i prowadzących na cmentarz. Stare nagrobki zostały w wielu przypadkach zaadaptowane. Na terenie cmentarza wydzielono po wojnie miejsca na cmentarz żydowski i kwatery dla żołnierzy WP poległych w II wojnie światowej. Tu też odkryto liczne zwłoki pomordowanych jeńców radzieckich. W dobrym stanie      i o czytelnym układzie  jest także cmentarz poświęcony żołnierzom radzieckim przy ul. Domańskiego.

Znaczenie kulturowe

          Bardzo duże znaczenie ma zieleń jako element kompozycji planu, tło budynków oraz powiązanie miasta z krajobrazem. Nie bez znaczenia jest także wiek i  zachowana forma zieleni, która jako wartość kulturowa wpływa na bogactwo przestrzeni. Zachowany XVIII wieczny park przechodzący w zielony kompleks szpitala  oraz zieleń dawnych cmentarzy wzbogaca  krajobraz miasta  i tworzy małe przestrzenie wewnętrzne łagodząc niejednokrotnie rożne formy architektoniczne.

Park przy ul. Kaszubskiej ze względu na swoje walory kompozycyjne, architektoniczne i przyrodnicze należy traktować jako chroniony obiekt zabytkowy. Ewidencją natomiast jest objęty park Fliegiela  ograniczony ulicami Witosa, Słowiańską, Warmińską, gdyż zachował  on  częściowo swój dawny układ. 

Teren dawnego parku przy ul. Sarniej (Nadleśnictwo Lipinki Łużyckie) objęty ewidencją konserwatorską  stracił swój pierwotny charakter. Jednak czytelne jeszcze jego elementy i wieża widokowa mogą  mieć znaczenie spacerowo - rekreacyjne. 

Tereny cmentarzy  można przeznaczyć na tereny zielone Z punktu widzenia konserwatorskiego nie wymagają opieki. 

Uwarunkowania kulturowe

          Uwarunkowania kulturowe wynikają z wartości zachowanego krajobrazu kulturowego i z obowiązujących przepisów prawnych. Żary  spośród miast naszego województwa wyróżniają się wielkością i bogactwem swego założenia  różnorodnością i okazałością budowli, gdzie walory przyrodnicze współgrają z  krajobrazem kulturowym.  Najcenniejszym elementem przestrzennym  miasta jest zespół staromiejski, który od XIII wieku, z chwilą lokacji do obecnych czasów, pełni funkcje centrum. Tu skupia się życie administracyjne, religijne, kulturalne, handlowe i mieszkaniowe. Wszystkie te funkcje zgodnie z ustalonym w czasach historycznych ładem przestrzennym pełnione są zgodnie z tradycją miejsca, w zachowanych reprezentujących różne style, bogatych budowlach. Zmienia się jednak nieco oblicze miasta. Wraz z wzrostem ludności, zmianą stylu życia rosną potrzeby i wymagania. Coraz więcej kamienic, poza nielicznymi, zmienia swoją funkcję, nie licząc się z historycznymi uwarunkowaniami, ani z rozwiązaniami estetycznymi. Żywiołowe działania indywidualne oraz presja lobby handlowego, bez określenia priorytetu jakim jest rewaloryzacja Starego Miasta i harmonijne rozwiązania  otaczających terenów może doprowadzić do bałaganu przestrzennego i estetycznego. 

W programie rewaloryzacyjnym należy położyć duży nacisk na znalezienie funkcji i inwestora dla zespołu zamkowo - pałacowego. W przeciwnym razie zginie nam ważny element przestrzeni, a co gorsze w jego miejsce może powstać dodatkowy kompleks pawilonowy lub wielkokubaturowy market nie przystający do historycznej zabudowy miasta. Z punktu widzenia konserwatorskiego ważna jest rewitalizacja zdegradowanej części miasta poprzez brak zabudowy czy źle wkomponowanej w przestrzeń. Należy kontynuować układ parcelacyjny, gdyż to da nam gwarancję  prawidłowej  kompozycji miasta. Na wydzielonych działkach zgodnie z historyczną tradycją  (północna część Starego Miasta) o określonych parametrach zabudowy  można prowadzić prawidłową politykę przestrzenną pozbawioną chaosu. Wówczas to, z biegiem czasu, wyeliminuje się wszystkie dysharmonizujące elementy przestrzenne pozbawione wartości kulturowej powstałe zarówno w przeszłości (pewne budynki browaru) jak i w czasach współczesnych (pawilony handlowe i budynki wielorodzinne po pd. stronie Starego Miasta i przy ul .Jagielońskiej) i wprowadzi się zabudowę współczesną współgrającą z zabudową historyczną. Nie trzeba też zajmować coraz to nowych terenów pod zabudowę, gdyż przy prawidłowej polityce przestrzennej i po dokonaniu analizy terenów wewnątrz miasta znajdzie się wiele miejsc pod budownictwo o rożnym charakterze, także dla domków jednorodzinnych, co pozwoli na scalenie kompozycyjne miasta.  Wszelkie remonty i adaptacje obiektów mających znaczenie kulturowe winny zmierzać do polepszenia warunków życiowych być i muszą być  prowadzone pod ścisłym nadzorem władz budowlanych i konserwatorskich  działających jednak wspólnie przy określonych zasadach i dokonujących wspólnie odbioru prac. W programie rewaloryzacyjnym należy dużo uwagi poświęcić zieleni, szczególnie kompleksom położonym na pn. od zespołu staromiejskiego. Nie musi być to jedynie zespół drzew, który oddziela funkcje przestrzenne lecz przy dobrym programie funkcjonalnym  uwzględniającym walory zabytkowe może stać się miejscem czynnego wypoczynku zwłaszcza, że teren parku łączy się z zielenią zespołu szpitalnego i otwartym interesującym  krajobrazem. Zapomniana już „Arkadia Żarska”, pomimo nieodwracalnych już strat może chociaż w części zrewaloryzowana  pełnić funkcje np. niedzielnego wypoczynku.

          W celu ochrony wartości zachowanego krajobrazu kulturowego, zgodnie z obowiązującymi przepisami zawartymi w szczególności w ustawie o ochronie dóbr kultury i muzeach z dnia 15 lutego 1962 r. (Dz. U. Nr 10 poz.48 z późniejszymi zmianami), najbardziej wartościowe obiekty wpisano do rejestru zabytków (wykaz w załączeniu), a część objęto ewidencją konserwatorską.   Już na wstępie cytowanej ustawy  stwierdza się, że dobra kultury są bogactwem  narodowym i powinny być chronione przez wszystkich obywateli, a organy państwowe i samorządowe są zobowiązane do zapewnienia warunków prawnych, organizacyjnych  i finansowych. 

O ochronie wartości kulturowych mówi także ustawa z dnia 4 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 15 poz. 415), gdzie obok stwierdzenia, że w zagospodarowaniu przestrzennym konieczne jest uwzględnienie ładu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorów architektonicznych i krajobrazowych konieczna jest ochrona  dziedzictwa kulturowego i dobra kultury.

W cytowanej  już ustawie z dnia 15 lutego 1962 r. określa się, że przedmiotem ochrony może być krajobraz kulturowy w formie ustanowionych stref ochrony konserwatorskiej, rezerwaty i parki kulturowe.    

W myśl tej ustawy do obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wprowadzono strefy „A”, „B”, „K”, „E”, „W”. Jest to obszar ochrony nieco poszerzony w stosunku do  wcześniej wydanej decyzji o strefie miasta wpisanej do rejestru zabytków pod nr 71.

Podzielenie terenu na poszczególne strefy nastąpiło w wyniku opracowanego studium urbanistycznego miasta uwzględniającego współczesne tendencje związane z ochroną konserwatorską . 

          Zapis związany ze strefą „A” dotyczy najcenniejszego terenu - Starego Miasta z dawnym przedmieściem Dolnym  i założeniem zamkowo – pałacowo - parkowym. W granicach tej strefy obowiązuje pełna ochrona układu przestrzennego i wszelka działalność  urbanistyczna, budowlana, reklamowa musi być podporządkowana priorytetowi wymagań konserwatorskich. Teren ten wymaga szczególnego podejścia, a więc rewaloryzacji zmierzającej do uporządkowania przestrzeni zgodnie z zasadami konserwatorskimi.

W strefie „B” obejmującej teren dawnego przedmieścia Dolnego poszerzony o tereny między koleją, a Starym Miastem  oraz związane z założeniami na wzór miasta ogrodu (ul. Pokoju, Nowotki, Słowackiego i ul. Szpitalna) obowiązuje zachowanie układu przestrzennego z uwzględnieniem wymogów konserwatorskich. Kształtowanie obszaru ochrony krajobrazu, strefa „K” leżącego po pn. stronie Starego Miasta i strefy „E” musi być kształtowana według zasad kształtowania krajobrazu  historycznego pod nadzorem konserwatorskim. W strefach tych należy dążyć do uporządkowania terenów parkowych i obowiązuje tu zakaz wznoszenia obiektów przesłaniających panoramę Starego Miasta.  

Należy przeanalizować kompozycję i architekturę występującą na terenie dawnego szpitala psychiatrycznego i teren ten włączyć w strefę ochrony krajobrazu.

Wszelkie prace ziemne na terenie strefy „W”, a więc Stare Miasto przedmieścia Dolne i Górne podlegają uzgodnieniom ze służbami konserwatorskimi.

Wykaz obiektów wpisanych do rejestru zabytków

1. Układ przestrzenny miasta

2. Zespół zamkowy

3. Pałac Promnitzów

4. Park - dawne ogrody zamkowe

5. Kościół parafialny p. w. Najświętszego Serca Pana Jezusa przy pl. Kard. St. Wyszyńskiego;

6. Zespół zabytkowych budowli: kościół, dawna plebania i nadintendentura (ob. Archiwum)

7. Kościół św. Piotra  – park przy al. Warszawskiej 

8. Kościół p. w. św. Józefa Oblubieńca (pl. Inwalidów 13)

9. Kościół św. Ducha   ul. Żagańska 13  (kościół polsko – katolicki)

10. Kościół p.w. Barbary   (garnizonowy) przy pl. Kaczy Rynek

11. Ratusz

12. Dawna wieża  murów miejskich obecnie dzwonnica

13. Baszta obronna i fragmenty murów miejskich

14. Wieża bramy Dolnej przy ul. Osadników Wojskowych

15. Dawna Szkoła Rycerska ob. szpital przy ul. Domańskiego

16. Dawna słodownia obecnie magazyn  przy Kaczym Rynku 9 

17. Szkoła ul. Kaczy Rynek 

18. Wieża ciśnień  ul. Lotników

19. Kamienice ul. Armii Czerwonej nr 2, 3a, 4, 5, 6

20. Kamienice ul. Artylerzystów nr 6, 7, 10 

21. Kamienice ul. Bohaterów Getta  nr 1, 23, 25, 29

22. Kamienice ul. Broni Pancernej  nr 1, 6

23. Dawna willa fabrykanta ul. Broni Pancernej

24. Domy ul. Buczka nr 1,  4, 5, 7, 11, 15, 26, 28

25. Kamienice ul. Chrobrego  nr 1, 1a, 4, 7, 10,  11, 12, 13, 14, 15, 16, 25, 26, 27, 28, 29, 35, 40

26. Kamienica ul. Cicha nr1      

27. Kamienice ul. Inwalidów nr 2, 7

28. Budynek pl. Kościelny nr 1 – 2,  7, 8, 9-10, 11, 12, 13, 14

29. Kamienice ul .Kościelna  nr 1, 12, 13

30. Domu ul. Lotników nr  9, 17

31. Zespół zabudowy eklektycznej i secesyjnej przy ul.1-go Maja nr 1, 1a, 3a, 4 ob. ul. Wrocławska 12, 1a, 3

32. Budynek ul.9-go Maja nr 1

33. Kamienice ul. Mieszka I –go  nr1, 11, 12, 13, 15, 24

34. Kamienice ul. Moniuszki nr 32, 46, 58

35. Kamienice  ul. Nowe Miasto nr 11, 12, 24

36. Kamienice ul. Ogrodowa  nr 1, 2, 2a, 3, 13

37. Kamienice ul. Osadników Wojskowych nr 10, 12, 13, 34, 46, 52, 53

38. Budynek pl. Przyjaźni nr  9

39. Kamienice ul. Podchorążych nr 3, 11, 25, 26, 35, 39, 40

40. Kamienice secesyjne  ul. Podwale nr 2, 4, 6, 10

41. Budynki mieszkalno – gospodarcze przy zamku ul. Poznańska

42. Kamienice pl. Przyjaźni nr 1, 1a, 17

43. Kamienice  Rynek  nr  6-7, 10-11, 12, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 28, 31, 32-33, 35, 36, 37

44. Kamienice ul. Wrocławska nr  7, 11, 14, 16, 17, 19, 21    

45. Kamienica  pl. Zamkowy 1    

46. Kamienica ul. Zielona nr –2

47. Budynek poszpitalny ul. Żagańska

48. Pałacyk i budynki ul. Żagańska  nr1, 2, 4, 9, 15,  17, 22, 23, 23-25, 26  

Wykaz stanowisk archeologicznych

Lp.
Nr stanowiska
Charakter
Chronologia


w miejsco-wości
na obszarze






Obszar  68-10


1
3
24
grodzisko
VIII-XII wiek

2
4
25
obszar w obrębie murów miejskich 


3
5
26
punkt osadniczy
średniowiecze, XVIII wiek.

4
6
27
zamek
XIII wiek

5
7
28
pałac


6
8
13
obozowisko
Kultura łużycka średniowiecze nowożytność.

7
9
14
osada
kult.łużycka, średn.,

nowoż.

8
10
15
osada 
kult.łużycka, średn.,

nowoż.

9
11
16
osada
kult.łużycka, średniowiecze

10
12
17
osadnictwo
wczesny brąz,średn.nowoż.



11
13
18
osadnictwo
neolit,kult.łuż.średn.

nowoż

12
14
19
osadnictwo
kult.łużycka,średn.,

nowoż.

13
15
20
grodzisko
średniowiecze

14
16
21
ślady osadnictwa
neolit

15
17
22
osada
kult.łużycka,średn.

nowoż

16
23
244
obozowisko ,osada
wczesny brąz kult . łużycka,średniowiecze

17
50
31
fosa miejska
2 połowa .XIII wieku




Obszar 66-11


18
19
44
cmentarzysko
kult.łużycka,

średniowiecze

19
1
45
cmentarzysko
kult.łużycka,

średniowiecze

20
48
90
zamek myśliwski
1708-1709 rok

Ad.18  -   w 1986 roku badania sondażowe potwierdziły istnienie   

                przedlokacyjnego grodu

Ad.19  -   w 1993 roku badania pozwalają określić zasięg fosy w kierunku zach.  

               znaleziono drewnianą konstrukcję przeprawy przez fosę z okresu     

               średniowiecza

Kierunki

Wykorzystanie walorów kulturowych miasta może być czynnikiem jego rozwoju. Dlatego też należy znaleźć kompromis mając na względzie zarówno potrzeby rozwijającego się miasta jak i ochronę wartości kulturowych i przyrodniczych. W planach zagospodarowania przestrzennego miasta jako cel główny należy sobie postawić opracowanie programu rewaloryzacyjnego Starego Miasta i wprowadzenie ładu przestrzennego na pozostałych terenach przy ochronie istniejącej tam zabudowy historycznej. Musimy zdawać sobie sprawę, że rewaloryzacja jest procesem długofalowym, który winien być poprzedzony szczegółowymi badaniami. 

W związku z tym należy opracować cele operacyjne zmierzające do :

· wyznaczenia obszarów do rewitalizacji

· wyznaczenia terenów do opracowania projektów zmierzających do uzupełnienia wnętrz urbanistycznych zharmonizowanych z zabudową historyczną

· opracowania studium krajobrazowego z uwzględnieniem widokowych            i kompozycyjnych powiązań    

· rewitalizacja zespołu zamkowo – pałacowo - parkowego

· polepszenie warunków życiowych w zabudowie historycznej przy uwzględnieniu ochrony ich wartości zabytkowej

· kształcenia świadomości społeczeństwa o konieczności ochrony dóbr kulturowych; 

7. KIERUNKI DZIAŁAŃ UWZGLĘDNIAJĄCYCH POTRZEBY OSÓB 

        NIEPEŁNOSPRAWNYCH

Potrzeby w tym zakresie obejmują dwie sfery działań :

-
likwidacja istniejących barier technicznych i architektonicznych w zagospodarowaniu miasta,

-
uwzględnienie potrzeb osób niepełnosprawnych przy zagospodarowaniu nowych terenów i projektowaniu obiektów użyteczności publicznej, budynków mieszkalnych przede wszystkim wielorodzinnych oraz innych obiektów, w których przewiduje się możliwość wystąpienia takich potrzeb.

Wymagania dotyczące zagospodarowania przestrzennego :

-
wszystkie ciągi piesze i pieszo – jezdne winny umożliwiać poruszanie się po nich osobom niepełnosprawnym; różnice poziomów winny być niwelowane pochylniami,

-
przy ciągach pieszych winny być urządzone zatoki dla odpoczynku z zapewnieniem izolacji akustycznej i wzrokowej od ruchu kołowego,

-
przejścia piesze przez jezdnie oprócz obniżenia krawężników winny być wyposażone w odpowiednią sygnalizację zapewniającą przechodniom komunikatywność i orientację, 

Wymagania dotyczące rozwiązań technicznych i architektonicznych :

-
stosowanie pochylni oraz wind jako uzupełnień schodów, 

-
zabezpieczenie pochylni przed poślizgiem odpowiednimi materiałami, lub wykończeniem nawierzchni,

8. GŁÓWNE CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ

          Walorem miasta jest dobry stan istniejącego zainwestowania i dobry stan środowiska przyrodniczego. Miasto  posiada stosunkowo dobrą i sprawną infrastrukturę techniczną, a system odprowadzania i oczyszczania ścieków jest jednym z najlepszych w regionie.

          W studium przyjęto zasadę zrównoważonego rozwoju, przypisując istotną rolę działaniom, które ten stan nie tylko mają utrzymać, ale znacznie polepszyć, a w konsekwencji usprawnić funkcjonowanie miasta. 

Jako najważniejsze cele polityki przestrzennej przyjęto :

-
poprawę struktury funkcjonalno – przestrzennej miasta i podniesienie poziomu ładu przestrzennego,

-
tworzenie atrakcyjnych i zróżnicowanych możliwości dla rozwoju gospodarczego i poprawy jakości życia mieszkańców,

-
ochronę środowiska przyrodniczego i kulturowego miasta.

Osiągnięcie tych celów obejmuje następujące sfery działań rozumianych jako przedsięwzięcia aktywizujące, będące programami przeważnie o charakterze długoterminowym.

-
rewaloryzacja układu zabytkowego „Śródmieścia” (obszar „Starego Miasta”) powiązana z modernizacją najstarszych zasobów mieszkaniowych i usługowych,

-
modernizacja ciągów usługowych w celu ściślejszego powiązania dworców autobusowego i kolejowego z ogólnomiejskim centrum usługowym (segregacja ruchu pieszego i kołowego), 

-
utworzenie ośrodka usługowego w dzielnicy „Zatorze” sprzężonego z ogólnomiejskim centrum usługowym w dzielnicy „Centralnej”,

-
rozbudowa ośrodka usług podstawowych w dzielnicy „Kunice”, 

-
utworzenie systemu zieleni, którego głównymi elementami winny być park miejski oraz pierścień zieleni wokół „Starego Miasta”, 

-
organizacja leśnego parku wypoczynkowego „Zielony Las” oraz utworzenie traktu pieszo – rowerowego łączącego ten kompleks ze „Śródmieściem”.

1. Struktura funkcjonalno – przestrzenna – zmiana Studium

Miasto Żary, zgodnie z obowiązującym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Lubuskiego, stanowić będzie główny element w strukturze Południowego Pasma Przyspieszonego Rozwoju. Autostrada A-18 o randze europejskiej poprawi zasadniczo dostępność ekonomiczną całego pasma południowego o zaludnieniu powyżej 2020 – 2025. Wzrost dostępności komunikacyjnej poprawi połączenie z Zieloną Górą, Cottbus oraz znaczenie węzła kolejowego Żary. Miasto Żary zwiększy swoje funkcje jednego z 12 ośrodków obsługi regionalnej siedziby powiatu oraz planowanej wyższej uczelni licencjackiej (zadanie Samorządu Województwa nr 5). Miasto będzie rozwijać swoje funkcje administrowania powierzchnią ponad 38 tys. ha przyrody prawnie chronionej, na obszarze powiatu żarskiej, w tym ponad 37 tys. ha obszaru chronionego krajobrazu.

Miasto zaliczane jest do grupy miast historycznych o randze ponadregionalnej (zabytkowe rezydencje o randze międzynarodowej i ponadregionalnej). Projektowane magistrale gazowe wysokiego ciśnienia poprawią warunki życia mieszkańców.

2.  Infrastruktura społeczna

-
odbudowa zespołu zamkowo – pałacowego, z propozycją przeznaczenia na cele regionalnego centrum kultury łużyckiej,

-
stymulacja budownictwa mieszkaniowego, związana z przygotowaniem terenów dla różnych form zamieszkiwania w mieście,

-
dokończenie budowy kompleksu sportowo – rekreacyjnego przy ul. Telemanna

-
kontynuacja rozbudowy obiektów oświatowych, a przede wszystkim :

gimnazjum nr 2, szkoły podstawowej nr 5 i szkoły nr 2,

-
modernizacja targowiska przy ul. Lotników.

2. Układ komunikacyjny

-
dokończenie realizacji trasy obwodowej omijającej miasto, od ronda przy ul. Serbskiej do drogi wylotowej z miasta w kierunku Żagania,

-
realizacja nowego ciągu komunikacyjnego o odpowiednich parametrach technicznych, wyprowadzającego ruch kołowy z miasta w kierunku Żagania, (propozycja modernizacji ul. Słowackiego wraz z  budową odcinka stanowiącego jej przedłużenie w kierunku wschodnim),

-
utworzenie ciągu komunikacyjnego wzdłuż ulic Katowicka i Tatrzańska stanowiącego część obwodnicy śródmiejskiej, obejmujące powiązanie tych ulic nowym odcinkiem (utworzenie ciągu należy traktować jako propozycję mającą na celu połączenie zachodniej części dzielnicy „Zatorze” z jej częścią wschodnią), 

-
rozbudowa układu komunikacyjnego w południowej części dzielnicy „Zatorze”, obejmująca utworzenie ciągu komunikacyjnego od ul. Serbskiej  do drogi prowadzącej do dzielnicy „Kunice”, z odgałęzieniem do wsi Łaz wyprowadzonym od ul. Leśnej przewidzianej do modernizacji,

-
realizacja systemu ciągów pieszych i ścieżek rowerowych urządzonych w zieleni, jako systemu wspomagającego miejską komunikację zbiorową (autobusową),

-
poprawa sprawności parkowania pojazdów samochodowych przede wszystkim na obszarze „Śródmieścia”,

-
ulepszenie nawierzchni ulic na terenach zabudowy jednorodzinnej; dotyczy to szczególnie osiedli położonych we wschodniej części dzielnicy „Zatorze” oraz w północnej części dzielnicy „Centralnej”,

3. Infrastruktura techniczna 

-
budowa zakładu utylizacji odpadów stałych (rozbudowa składowiska odpadów),

-
realizacja systemu oczyszczania i odprowadzania wód opadowych z zakładów „Kronopol” oraz zakładów z „Kronopolem” sąsiadujących,

-
uzbrojenie w sieć kanalizacyjną południowej części dzielnicy „Zatorze”,

-
modernizacja i rozbudowa oczyszczalni ścieków w dzielnicy „Kunice”, powiązana z rozbudową sieci kanalizacyjnej, 

-
modernizacja systemu ogrzewania związana z przechodzeniem na proekologiczne źródła wytwarzania energii,

9. OBSZARY AKTYWIZACJI GOSPODARCZEJ. 

TERENY OFERTOWE.

          Miasto posiada korzystne warunki dla rozwoju przestrzennego. Powierzchnia terenów niezainwestowanych, korzystnych dla procesów urbanizacyjnych wynosi – ok. 370 ha.

Istniejące rezerwy terenowe zakwalifikowano w sposób następujący:

1.
Tereny o walorach dla lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej i usługowej,


-
teren byłego lotniska położony w kierunku północnym od ul. Wapiennej, powierzchnia ok. 130 ha, 


-
teren położony po wschodniej stronie zakładów „Kronopol” i północnej stronie ul. Serbskiej, powierzchnia ok. 25 ha,

Razem powierzchnia terenów – ok. 155 ha. 

2.
Tereny o walorach dla lokalizacji funkcji mieszkaniowo – usługowej


-
teren położony w zachodniej części miasta pomiędzy ulicami Czerwonego Krzyża i Wieniawskiego, powierzchnia – ok. 17ha, chłonność – ok. 2000 mieszkańców,


-
teren położony w północno zachodniej części miasta pomiędzy ulicami Czerwonego Krzyża i Piastowską, powierzchnia – ok. 20 ha, chłonność – ok. 1600 mieszkańców,


-
teren położony na północ od zespołu szpitali ;



a)

b)
teren zakwalifikowany pod zabudowę, powierzchnia – ok. 28 ha, chłonność – ok. 3300 mieszkańców,

teren stanowiący rezerwę dyspozycyjną, powierzchnia – ok. 39 ha, chłonność – ok. 4700 mieszkańców,


-
teren położony we wschodniej części miasta (południowa strona ul. Żagańskiej i północna strona od cmentarza), powierzchnia – ok. 22 ha, chłonność – ok. 1700 mieszkańców,


-
teren położony w południowej części miasta, zachodnia strona ul. Zgorzeleckiej, powierzchnia – ok. 12 ha, chłonność – ok. 600 mieszkańców; teren zakwalifikowany jako rezerwa dyspozycyjna

Razem powierzchnia terenów – ok. 138 ha, chłonność – ok. 13.900 mieszkańców.

3.
Teren o charakterze wielofunkcyjnym, położony po południowej stronie ul. Serbskiej, powierzchnia – ok. 44 ha; teren zakwalifikowany został jako rezerwa dyspozycyjna z preferencją lokalizacji funkcji produkcyjno – technicznej i usługowej.



4.
Teren o walorach dla lokalizacji funkcji usługowo – rekreacyjnej i mieszkaniowej położony w południowej części miasta w rejonie ulic Św. Brata Alberta i Leśnej, powierzchnia – ok. 33 ha.



5.
Teren położony w południowo – zachodniej części miasta, pomiędzy ul. Zgorzelecką i obwodnicą XXX-lecia, powierzchnia – ok. 35 ha; z uwagi na duży udział prywatnych gruntów w strukturze własnościowej i niekorzystne warunki fizjograficzne jego znacznej części, teren zakwalifikowany został jako strefa rolno – osadnicza.



zmiana Studium:

6) Obszar rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 na części działki nr 373 położonej w obrębie przy ul. Żagańskiej. Wielkość działek pod obiekty handlowe – ok. 12,00 ha. Warunki ekofizjograficzne – korzystne. Woda gruntowa występuje na głębokość przekraczającej 2,0 m p.p.t. Oferta ma na celu wzbogacenie form usług handlowych usytuowanych poza ścisłym Centrum. Działki położone w bezpośrednim pobliżu dawnych koszar wojskowych oraz zespołu budynków dawnej rzeźni, ujętych w wojewódzkiej ewidencji zabytków. W związku z powyższym obiekty na tym terenie wraz z towarzyszącą infrastrukturą powinny być wznoszone wg projektów indywidualnych, harmonijnie wkomponowanych w otoczenie. Lokalizacja i projekty obiektów winny uzyskać akceptację wojewódzkiego konserwatora zabytków. Ze względu na bogate osadnictwo pradziejowe i historyczne występujące na tym terenie prace ziemne związane z inwestycją winny poprzedzić badania archeologiczne (oznaczono na rysunku planu nr 2).

9.1.  Obszar aktywizacji gospodarczej

          Obszar byłego lotniska położony na północ od miasta (północna strona ul. Wapiennej) uznano za obszar bardzo ważny dla rozwoju miasta. Jego powierzchnia wynosi ok. 130 ha. Jest to teren o charakterze wielofunkcyjnym, potencjalnie atrakcyjny dla różnych form działalności gospodarczej, a przede wszystkim dla funkcji produkcyjno – technicznych. Po zrealizowaniu trasy obwodowej, dostępność komunikacyjna terenu wzrośnie, co wzbogaci jeszcze bardziej jego walor lokalizacyjny. Obszar charakteryzuje się korzystnymi warunkami fizjograficznymi i klimatycznymi dla lokalizacji zabudowy. Woda gruntowa występuje na głębokości przekraczającej 2 m p.p.t.

          Teren, stanowi ofertę lokalizacyjną przede wszystkim dla inwestorów o znaczeniu strategicznym dla miasta. Zagospodarowanie terenu powinno być poprzedzone działalnością promocyjną mającą na celu znalezienie odpowiednich inwestorów, gwarantujących wykorzystanie w pełni jego walorów. 

          Zainwestowanie terenu związane jest z jego uzbrojeniem w infrastrukturę sanitarną i energetyczną, poprzez rozbudowę istniejących systemów miejskich. W odniesieniu do elektroenergetyki zajdzie potrzeba realizacji nowej stacji rozdzielczej (110/20 k) – GPZ, współdziałającej z GPZ przy ul. Serbskiej.

9.2. Tereny ofertowe

Oprócz obszaru omówionego wyżej, miasto posiada potencjalnie atrakcyjne tereny dla zorganizowanej działalności inwestycyjnej.

1.
Teren o charakterze wielofunkcyjnym i walorach dla lokalizacji funkcji usługowo – gospodarczych.  Jako preferencyjne wskazano funkcje usługowo gospodarcze i produkcyjno – techniczne, z możliwością urządzenia terenów targowych lub wystawowych. 

Teren położony jest w południowo – zachodnim rejonie miasta, po południowej stronie ul. Serbskiej. 

Powierzchnia terenu – ok. 44 ha. Warunki fizjograficzne i klimatyczne – korzystne. Woda gruntowa występuje na głębokości przekraczającej 2 m ppt. 

Oferta ma na celu wzbogacenie form gospodarczej aktywizacji miasta poprzez wykorzystanie atrakcyjnych możliwości lokalizacyjnych.

Teren wymaga uzbrojenia w infrastrukturę sanitarną i energetyczną. 



2.
Teren o walorach dla lokalizacji funkcji usługowo – rekreacyjnej, związanej z wykorzystaniem walorów krajobrazowych Wzgórz Żarskich i organizacją leśnego parku wypoczynkowego „Zielony Las” Możliwość wykorzystania terenu pod zabudowę mieszkaniową. 

Teren położony jest w południowym rejonie miasta, pomiędzy masywem leśnym „Zielony Las” od strony południowej, a istniejącym zainwestowaniem miejskim od strony północnej. 

Powierzchnia terenu – ok. 33 ha. Warunki fizjograficzne i klimatyczne w części południowej przewidzianej pod zainwestowanie – korzystne. Woda gruntowa występuje na głębokości przekraczającej 2 m ppt. Północną część terenu o niekorzystnych warunkach budowlanych proponuje się zagospodarować na cele zieleni publicznej z możliwością lokalizacji urządzeń i obiektów dostosowanych do przydatności budowlanej gruntów. 

Oferta ma na celu wzbogacenie walorów krajobrazowych „Zielonego Lasu” obiektami i urządzeniami o charakterze usługowo – rekreacyjnym, co przyczyniłoby się do wzbogacenia funkcji turystyczno – wypoczynkowej miasta. 

Teren wymaga uzbrojenia w infrastrukturę sanitarną i energetyczną, a także rozbudowy układu komunikacyjnego w południowej części dzielnicy „Zatorze”. 

          Zagospodarowanie terenów ofertowych winno być poprzedzone również działalnością mającą na celu ich promocję. 

9.3. Przestrzenie publiczne – zmiana Studium 

Wyznacza się obszar przestrzeni publicznej jako parku miejskiego na terenie działek:

· nr 22/26 o powierzchni 0.1591 ha

· nr 22/27 o powierzchni 0.0485 ha

w obrębie 3 przy Al. Jana Pawła II.

Tereny te historycznie przynależą do parku – dawnych ogrodów zamkowych, zlokalizowanych pomiędzy ulicami: Poznańską, Al. Jana Pawła II, Domańskiego i 1-go Maja. Wpisane są one do rejestru zabytków pod nr 1214. Ponadto tereny te przylegają do cmentarza żołnierzy armii radzieckiej, ujętego w ewidencji zabytków oraz leżą w obszarze zespołu urbanistyczno – krajobrazowego miasta Żary, wpisanego do rejestrów zabytków pod nr 71.

Na obszarze tym prowadzenie prac konserwatorskich, restauracyjnych lub robót budowlanych, prowadzenie badań archeologicznych, zmiana przeznaczenia lub sposobu korzystania, podziału nieruchomości oraz podejmowanie innych działań, które mogłyby prowadzić do ich naruszenia lub zmiany wyglądu, wymaga uzyskania pozwolenia Wojewódzkiego Konserwatora zabytków. Warunkiem uzyskania pozwolenia na prace ziemne jest przeprowadzenie badań archeologicznych (oznaczono na rys. planu nr 1).  

10. OBSZARY WYMAGAJĄCE SPORZĄDZENIA MIEJSCOWYCH

         PLANÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO  

          Stosownie do ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, warunkiem realizacji przedsięwzięć związanych z rozwojem miasta jest sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Obowiązek sporządzenia takich planów występuje ze względu na przepisy szczególne, istniejące uwarunkowania i realizację celów publicznych, a także dla obszarów przewidzianych do zorganizowanej działalności inwestycyjnej oraz dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. 

10.1. Obszar, dla którego sporządzenie planu jest obowiązkowe na podstawie przepisów szczególnych to fragment Wzgórz Żarskich objętych strefą chronionego krajobrazu, z propozycją organizacji leśnego parku wypoczynkowego „Zielony las”.

10.2. Obszary, dla których sporządzenie planu jest konieczne z uwagi na istniejące uwarunkowania i realizację celów publicznych:

a) Teren ofertowy położony pomiędzy ul. Serbską i Trasą XXX-Lecia z przeznaczeniem na cele usługowo – produkcyjno - techniczne;

b) Teren ofertowy położony w rejonie ul. Leśnej i Św. Brata Alberta z przeznaczeniem na cele usługowo – rekreacyjne i mieszkaniowe;

c) Teren centralnej części dzielnicy Kunice;

d) Tereny projektowanej zabudowy mieszkaniowej położone w rejonie ulic:

- Wieniawskiego i Czerwonego Krzyża;

- Czerwonego Krzyża i Piastowskiej;

- na północ od szpitali.

11. Zadania rządowe i Samorządu Województwa – zmiana Studium

11.1. Zadania rządowe na terenie miasta Żary nie występują.

11.2. Proponowane zadania Samorządu Województwa wynikające z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Lubuskiego:

a) kierunek i polityka nr 4 – Południowe Pasmo Przyspieszonego Rozwoju.

Żary, zgodnie z obowiązującym Planem Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Lubuskiego, stanowią Regionalny Ośrodek Obsługi, położony w Południowym Paśmie Przyspieszonego Rozwoju i zaliczone zostały do grupy miast historycznych.

Pasmo to będzie posiadać do 2020-25 roku europejskie warunki dynamicznego rozwoju, w wyniku zasadniczej rozwoju w wyniku zasadniczej poprawy dostępności transportowej po budowie A-18 (była A-4) na odcinku lubuskim trasy Berlin – Cottbus – Wrocław – Kraków – Kijów o randze VI trasy paneuropejskiej i po modernizacji linii kolejowej o podobnym przebiegu. Pasmo to dysponuje atrakcyjnymi zasobami turystycznymi, w tym Wzniesieniami Żarskimi, Borami Dolnośląskimi i licznymi rezerwatami. Żary, Żagań i Szprotawa będą bardzo dobrze połączone liniami kolejowymi z Zieloną Górą, Gubinem i Frankfurtem n/O oraz Wrocławiem. Pasmo przedstawia dużą koncentrację osadniczą o znaczeniu krajowym. Tworzy ono w regionie południową przeciwwagę koncentracji w środkowej i północnej wiązce mediów transportowych, w oparciu o paneuropejską autostradę A-18 (A-4).

W wykazie proponowanych zadań Samorządu Województwa lokalizacja Południowego Pasma Przyspieszonego Rozwoju: Lubsko – Żary – Żagań - Szprotawa stanowi zadanie numer 12. Zakres zadania obejmuje opracowanie studium koordynacyjnego całego pasma.

b) Kierunek i polityka nr 7 – Regionalne Ośrodki Obsługi:

· Strzelce Krajeńskie

· Drezdenko

· Krosno Odrzańskie

· Międzyrzecz

· Nowa Sól

· Żary

· Żagań 

· Szprotawa

· Wschowa

· Sulęcin

· Sulechów

· Świebodzin

Zaludnienie na lata 2020 – 25 – około 200 tys mieszkańców.

Lokalizacja w powiatach: strzelecko – drezdeneckim, krośnieńskim, międzyrzeckim, nowosolskim, żarskim, żagańskim, sulęcińskim, gorzowskim i świebodzińskim (p.mapy). Regionalne ośrodki rozproszone na obszarze regionu pełnią w większości dodatkowe funkcje siedzib powiatów. Świebodzin jako kontynentalny węzeł multimodalny będzie ok. 2020r. pełnił europejskie funkcje. Sieć 12 regionalnych ośrodków obsługi jest uzupełniona siecią 26 ośrodków o zasięgu lokalnym.

Te 12 ośrodków o funkcjach i znaczeniu obsługi regionalnej / ponadlokalnej obsługi ludności maja zróżnicowane warunki dostępności, otoczenia, wielkości zaludnienia obszarów obsługiwanych, standardy infrastruktury technicznej i wymagają stopniowej rozbudowy i modernizacji.

W wykazie proponowanych zadań Samorządu Województwa lokalizacja Regionalnych Ośrodków Obsługi stanowi zadanie nr 2. Zakres zadania obejmuje:

· opracowanie (zmianę studiów uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 12 gmin – miejsc lokalizacji 12 ośrodków regionalnej ponadlokalnej obsługi mieszkańców;

· opracowanie (zmianę) miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 12 miast – ośrodków obsługi regionalnej z uwzględnieniem nowych funkcji obsługi;

· aktywna akwizycja inwestorów i kapitału joint venture na inwestycje wytwórcze, usługowe i mieszkaniowe;

c) Kierunek i polityka nr 12 – osiedla rekreacyjne zlokalizowane w strefach turystycznych regionu lubuskiego o zasięgu europejskim.[

Lubuska otwarta przestrzeń przyrodnicza, unikalna w tej części Europy Środkowej, przekaże ekologiczne wartości i dużą różnorodność biologiczną rosnącemu popytowi na wybrane formy ekoturystyki i wypoczynku.

W przestrzeni atrakcyjnych zasobów przyrodniczych, zostaną ukształtowane przez władze gmin w MPZP osiedla rekreacyjne w zgrupowaniach 150 – 250 działek z usługową bazą wypoczynkową na budowę grupową lub indywidualną domów o funkcji weekendowej i letniskowej. Dzierżawcy, a później potencjalni właściciele zakupionych nieruchomości, będą rekrutować się głównie z Berlina, Brandenburgii, Saksonii, Szwecji i z innych krajów oraz z Polski. 

d) Kierunek i polityka nr 13 - strefy wielofunkcyjnego ekologicznie uwarunkowanego rozwoju systemu osadniczego:

1) przyspieszonych przekształceń strukturalnych;

2) bezpośredniego wpływu dwóch ośrodków obsługi o znaczeniu krajowym – średnica strefy 30 km i 12 ośrodków obsługi o znaczeniu regionalnym – średnica strefy 15 km;

Ad. 1) Zasięg strefy obejmuje pasma i ośrodki przyspieszonego rozwoju, wyznaczone kierunkami i politykami nr 4 i 7.

Ad. 2) Strefa w zasięgu 30 km obejmuje Gorzów Wlkp. i Zieloną Górę. W zasięgu 15 km obejmuje: Strzelce Krajeńskie, Drezdenko, Krosno Odrzańskie, Międzyrzecz, Nową Sól, Żary, Żagań, Szprotawę, Wschowę, Sulęcin, Sulechów i Świebodzin.

Lokalizacja w powiatach: strzelecko – drezdeneckim, krośnieńskim, międzyrzeckim nowosolskim, żarskim, żagańskim, sulęcińskim, gorzowskim i świebodzińskim (p. mapy).

Strefy wymagające modernizacji i rozbudowy sieci infrastruktury technicznej w zakresie sieci gazowej. Obejmują one pasma i ośrodki przyspieszonego rozwoju (wyznaczone kierunkami i politykami nr 1 – 2 – 3 – 4 – 5 – 6 -  7- 8 – 9 – 10 – 11), a zlokalizowane w 14 powiatach regionu.

Strefy wymagające wprowadzenia zasad gospodarowania odpadami na terenach gmin. Zgodnie z ustawą o gospodarce odpadami, gminy mają obowiązek zorganizować usuwanie i neutralizację odpadów.

Tereny turystyczne to obszary wymagające specjalnych, nowoczesnych systemów gospodarowania odpadami, opartych na europejskich i światowych standardach, ponieważ są to obszary stref turystycznych regionu lubuskiego o zasięgu europejskim. Osiedla rekreacyjne, zlokalizowane w tych strefach, będą usługową bazą wypoczynkową, terenami budowy grupowych lub indywidualnych domów o funkcji weekendowej i letniskowej. Zgodnie z ustawami: Prawo o ochronie środowiska, o odpadach oraz o opakowaniach i odpadach opakowaniowych – strefy turystyczne wymagają wprowadzenia specyficznych zasad prowadzenia polityki gospodarowania odpadami.

12. Wnioski z planu zagospodarowania przestrzennego województwa lubuskiego dla miała Żary – zmiana Studium:

1. Nazwa gminy – ŻARY – siedziba powiatu ziemskiego, gmina miejska, ranga ponadregionalna, pow. 33 km2, ludność: około 40.000 mieszkańców.

2. Lokalizacja i główne powiązania zewnętrzne – miasto, położone na skrzyżowaniu dróg krajowych nr 12 i 27 oraz drogi wojewódzkiej nr 287, na skrzyżowaniu regionalnych linii kolejowych, zlokalizowane jest w Południowym Paśmie Przyspieszonego Rozwoju (obszar powiatu żarskiego i żagańskiego w dolinie Bobru wraz z otoczeniem Szprotawy i Iłowej). W przyszłości pasmo będzie potencjalnie rozwijającym się układem aglomeracyjnym, który będzie stanowił strukturalną przeciwwagę w stosunku do wiązki mediów transportowych w części północnej i środkowej – tworzącej oś symetrii teoretycznego modelu struktury przestrzennej regionu lubuskiego. Budowa A-18 (A-4) do 2020/2025 zwiększy poważnie dostępność do gminy Żary.

3. Wytyczne do struktury przestrzennej – miasto Żary stanowić będzie główny element w strukturze Południowego Pasma Przyspieszonego Rozwoju (zadania samorządu województwa nr 2 i 12). Autostrada A-18 o randze europejskiej, poprawi zasadniczo również dostępność ekonomiczną całego pasma południowego o zaludnieniu powyżej 200 tys. mieszkańców w latach 2020/2025. Wzrost dostępności komunikacyjnej poprawi połączenie z Zieloną Górą, Cottbus oraz znaczenie węzła kolejowego Żary. Miasto Żary zwiększy swoje funkcje jednego z 12 ośrodków obsługi regionalnej siedziby powiatu oraz planowanej wyższej uczelni licencjackiej (zadanie samorządu województwa nr 5);

4. Inne wytyczne z planu – miasto będzie rozwijać również swoje funkcje administrowania powierzchnią ponad 38 tys. ha przyrody prawnie chronionej, na obszarze powiatu żarskiego, w tym ponad 37 tys. ha obszaru chronionego krajobrazu. Miasto zaliczane jest do grupy miast historycznych o randze ponadregionalnej (zabytkowe rezydencje o randze międzynarodowej i ponadregionalnej). Projektowane magistrale wysokiego ciśnienia poprawią warunki życia mieszkańców.
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