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1. Wstęp 

Diagnoza służąca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej została wykonana na potrzeby 

opracowania Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Żyrardowa. Diagnoza w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej jest drugim krokiem służącym 

wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. W pierwszym etapie projektu 

sporządzona została diagnoza w sferze społecznej i gospodarczej, która stanowi podstawę 

do delimitacji obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. Dokument ten powstał w ramach 

projektu Rewitalizacja Miasta Żyrardowa motorem przemian społeczno-gospodarczych 

współfinansowanego ze środków Funduszu Spójności w ramach Programu Operacyjnego 

Pomoc Techniczna 2014-2020. Projekt realizowany jest w ramach konkursu Ministerstwa 

Rozwoju – Modelowa rewitalizacja miast, którego efektem ma być wypracowanie modeli 

prowadzenia rewitalizacji na obszarach miejskich.  

Żyrardów od lat z powodzeniem wdraża procesy rewitalizacyjne na obszarach 

w największym stopniu wymagających tego wsparcia, jednakże zmiany w otaczającym 

świecie jak również zmieniające się uwarunkowania prawne przyczyniły się do konieczności 

ponownego przyjrzenia się zjawiskom kryzysowym występującym na obszarze miasta.   

Celem niniejszego dokumentu jest wyznaczenie obszaru zdegradowanego, a następnie 

obszaru rewitalizacji, zgodnie z zasadami i warunkami określonymi w ustawie 

o rewitalizacji z dnia 9 października 2015 roku. Zasięg terytorialny Diagnozy obejmuje 

obszar gminy miejskiej Żyrardów.   

Żyrardów to ponad 40-tysięczne miasto1 będące siedzibą powiatu żyrardowskiego. 

Powierzchnia miasta wynosi 1433 ha, zlokalizowane jest w odległości 45 km od Warszawy 

i 90 km od Łodzi.  

Zgodnie z ideą ówczesnych właścicieli zakładów włókienniczych K. Hiellego i K. Dittricha 

w drugiej połowie XIX wieku w Żyrardowie powstawało miasto idealne. Właśnie wtedy 

wyznaczono główne elementy układu przestrzennego, w pełni wykorzystano walory 

przyrodnicze, oddzielono funkcję przemysłową od mieszkaniowej, zaplanowano dużo 

terenów zielonych. Nad rzeką Pisią Gągoliną, wzdłuż bocznicy kolejowej powstały 

zabudowania przemysłowe, a po drugiej stronie drogi (dzisiejsza ulica 1 Maja) osada 

mieszkalna. Całość zrealizowano z charakterystycznej czerwonej cegły. Zespół fabryczny 

składał się z dwóch kompleksów przemysłowych: Centrali z tkalniami, przędzalniami 

i pończoszarnią oraz Bielnika gdzie tkaniny wykańczano. Osadę robotniczą oddzielono od 

części przemysłowej i rozplanowano regularnie, po obu stronach osi prostopadłej do 

zespołu Centrali. Ulice wyznaczyły regularne bloki zabudowy mieszkalnej otaczające 

przestronne zielone podwórza. Zrealizowano także liczne obiekty użyteczności publicznej 

ochronkę, szkoły, szpital, łaźnię, resursę obywatelską i dom ludowy. Założono park, a w 

jego okolicy wzniesiono domy dla kadry technicznej i wille dla dyrekcji. W końcu XIX wieku 

Żyrardów był nie tylko największym producentem lnu w Europie i Rosji, ale też 

nowoczesnym, unikalnym w skali światowej miastem, które na Wystawie Światowej 

w Paryżu w 1900  roku otrzymało Grand Prix. Do dzisiaj zachował się układ 

dziewiętnastowiecznego miasta idealnego i prawie cała zabudowa. Stanowią one zabytek 

niezwykły w skali europejskiej, którego potencjał jest szansą na rozwój współczesnego 

miasta.  Żyrardowski przemysł, po zniszczeniach w czasie I Wojny Światowej, nigdy już 

nie powrócił do swojej świetności. W 1916 roku Osada otrzymała prawa miejskie. 

                                                           
1 Według Banku Danych Lokalnych GUS stan ludności w dniu 31.12.2016 r. w Żyrardowie to  40 504 osób. 
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Włókiennictwo pozostało do końca XX wieku głównym elementem rozwoju miasta, a jego 

upadek w latach 90. przyczynił się do regresu gospodarczego Żyrardowa i jego degradacji.   

Obecnie następuje adaptacja części budynków pofabrycznych na nowe funkcje – usługowo-

mieszkaniowe przy jednoczesnym zachowaniu ich charakterystycznego wyglądu.  

Zwiększa się też znaczenie miasta w województwie – zgodnie z obowiązującym 

od 1 stycznia 2018 r. podziałem na jednostki nieadministracyjne do celów statystycznych 

(NUTS3), Żyrardów został stolicą subregionu żyrardowskiego.  

W diagnozie przeanalizowane zostały zjawiska w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, 

środowiskowej i technicznej wymienione w ustawie o rewitalizacji dotyczące: 

• niewystarczającego wyposażenia w infrastrukturę techniczną i społeczną lub jej 

złego stanu technicznego,  

• braku dostępu do podstawowych usług lub ich niskiej jakości,  

• niedostosowania rozwiązań urbanistycznych do zmieniających się funkcji obszaru,  

• niskiego poziomu obsługi komunikacyjnej,  

• niedoboru lub niskiej jakości terenów publicznych,  

• przekroczenia standardów jakości środowiska, 

• degradacji stanu technicznego obiektów budowlanych, w tym o przeznaczeniu 

mieszkaniowym. 

Poza elementami wskazanymi w ustawie uwzględniona została również specyfika 

Żyrardowa, a mianowicie poprzemysłowy charakter miasta, istniejący układ urbanistyczny 

świadczący o unikalności tego miejsca i będący wynikiem istniejącego na przełomie XIX 

i XX wieku miastotwórczego czynnika, jakim był rozwijający się przemysł włókienniczy.  

Dokument został podzielony na dwie główne części – pierwsza dotycząca analizy czynników 

i zjawisk kryzysowych w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej, druga – 

w sferze technicznej i zabytkoznawczej. Analizy zostały poprzedzone rozdziałem, w którym 

została przedstawiona metodologia wyznaczania obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. 

W analizach dotyczących poszczególnych sfer omówione zostały zarówno zjawiska 

kryzysowe, jak i istniejące potencjały mające istotne znaczne z punktu widzenia rozwoju 

miasta. Każda sfera została podsumowana poprzez określenie obszaru koncentracji 

negatywnych zjawisk.  

Wyznaczone, w wyniku przeprowadzonej diagnozy, obszary koncentracji negatywnych 

zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej oraz technicznej 

i zabytkoznawczej zostały skonfrontowane z obszarem szczególnej koncentracji zjawisk 

problemowych w sferze społecznej. Rezultatem tych działań jest wyznaczony obszar 

zdegradowany i obszar rewitalizacji w Żyrardowie.  

Podstawa prawna opracowania  

Podstawą prawną sporządzenia Diagnozy służącej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego 

i obszaru rewitalizacji jest Ustawa z dnia 9 października 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. 

z 2015 r. poz. 1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250.). 

Art. 3 ust. 1 ustawy o rewitalizacji jednoznacznie wskazuje, że przygotowanie, 

koordynowanie i tworzenie warunków do prowadzenia rewitalizacji, a także jej prowadzenie 

w zakresie właściwości gminy, stanowią jej zadania własne. Jest to zadanie fakultatywne, 

nie mniej jednak jego realizacja powinna się odbywać poprzez opracowanie i wdrożenie 
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gminnego programu rewitalizacji. Gmina decydując się na realizację tego zadania, musi 

wyznaczyć w drodze uchwały, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji, co jednocześnie 

jest pierwszym elementem opracowania gminnego programu rewitalizacji.  

Zgodnie z art. 4 ust. 1 wójt, burmistrz, prezydent miasta prowadzi analizy, w których 

wykorzystuje obiektywne i weryfikowalne mierniki i metody badawcze dostosowane 

do lokalnych uwarunkowań i których celem jest opracowanie diagnoz służących 

wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. 

Zgodnie z art. 11 ust. 2 do wniosku o wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru 

rewitalizacji dołącza się diagnozę potwierdzającą spełnienie przez obszar zdegradowany 

i obszar rewitalizacji przesłanek ich wyznaczenia.  

Drugim dokumentem, którego zapisy zostały uwzględnione przy opracowywaniu diagnozy 

są Wytyczne w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020. 

Zgodnie z tym dokumentem program rewitalizacji powinien zawierać diagnozę obejmującą 

analizę wszystkich sfer tj. sfery społecznej, gospodarczej, środowiskowej, przestrzenno-

funkcjonalnej oraz technicznej dla całego obszaru gminy oraz pogłębioną diagnozę obszaru 

rewitalizacji.  

 

Podstawowe pojęcia i użyte skróty  

Rewitalizacja - proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarów zdegradowanych, 

prowadzony w sposób kompleksowy, poprzez zintegrowane działania na rzecz lokalnej 

społeczności, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowane terytorialnie, prowadzone przez 

interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji (art. 2 ustawy 

z dnia 9 października 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777, z 2016 r. poz. 

1020, 1250.). 

Gminny Program Rewitalizacji - inicjowany, opracowany i uchwalony przez radę gminy, 

na podstawie ustawy z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 

1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250.) wieloletni program działań w sferze społecznej oraz 

gospodarczej lub przestrzenno-funkcjonalnej lub technicznej lub środowiskowej, 

zmierzający do wyprowadzenia obszarów rewitalizacji ze stanu kryzysowego oraz 

stworzenia warunków do ich zrównoważonego rozwoju, stanowiący narzędzie planowania, 

koordynowania i integrowania różnorodnych aktywności w ramach rewitalizacji (na 

podstawie Wytycznych w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-

2020). 

Stan kryzysowy - koncentracja negatywnych zjawisk społecznych, w szczególności 

bezrobocia, ubóstwa, przestępczości, niskiego poziomu edukacji lub kapitału społecznego, 

a także niewystarczającego poziomu uczestnictwa w życiu publicznym i kulturalnym 

współwystępujących z co najmniej jednym z następujących negatywnych zjawisk: 

• gospodarczych – w szczególności niskiego stopnia przedsiębiorczości, słabej kondycji 

lokalnych przedsiębiorstw lub 

• środowiskowych – w szczególności przekroczenia standardów jakości środowiska, 

obecności odpadów stwarzających zagrożenie dla życia, zdrowia ludzi lub stanu 

środowiska, lub 

• przestrzenno-funkcjonalnych – w szczególności niewystarczającego wyposażenia 

w infrastrukturę techniczną i społeczną lub jej złego stanu technicznego, braku 

dostępu do podstawowych usług lub ich niskiej jakości, niedostosowania rozwiązań 
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urbanistycznych do zmieniających się funkcji obszaru, niskiego poziomu obsługi 

komunikacyjnej, niedoboru lub niskiej jakości terenów publicznych, lub 

• technicznych – w szczególności degradacji stanu technicznego obiektów budowlanych, 

w tym o przeznaczeniu mieszkaniowym, oraz niefunkcjonowaniu rozwiązań 

technicznych umożliwiających efektywne korzystanie z obiektów budowlanych, 

w szczególności w zakresie energooszczędności i ochrony środowiska (na podstawie 

ustawy z dnia 9 października 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777, 

z 2016 r. poz. 1020, 1250.). 

Obszar zdegradowany – obszar, na którym zidentyfikowano stan kryzysowy. Dotyczy to 

zarówno obszarów miejskich, jak i wiejskich. Obszar zdegradowany może być podzielony 

na podobszary, w tym podobszary nieposiadające ze sobą wspólnych granic pod 

warunkiem stwierdzenia sytuacji kryzysowej na każdym z podobszarów (Wytyczne 

w zakresie rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020). 

Obszar rewitalizacji – obszar obejmujący całość lub część obszaru zdegradowanego, 

cechującego się szczególną koncentracją negatywnych zjawisk, na którym, z uwagi 

na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego, zamierza się prowadzić rewitalizację. Obszar 

rewitalizacji może być podzielony na podobszary, w tym podobszary nieposiadające 

ze sobą wspólnych granic, lecz nie może obejmować terenów większych niż 20% 

powierzchni gminy oraz zamieszkałych przez więcej niż 30% mieszkańców gminy. W skład 

obszaru rewitalizacji mogą wejść obszary występowania problemów przestrzennych, takich 

jak tereny poprzemysłowe (w tym poportowe i powydobywcze), powojskowe lub 

pokolejowe, wyłącznie w przypadku, gdy przewidziane dla nich działania są ściśle 

powiązane z celami rewitalizacji dla danego obszaru rewitalizacji (Wytyczne w zakresie 

rewitalizacji w programach operacyjnych na lata 2014-2020). 

Delimitacja obszaru zdegradowanego i rewitalizacji – wyznaczenie granic obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji na podstawie obiektywnych i weryfikowalnych mierników. 

Delimitacja prowadzona jest dla całej gminy w podziale na wyznaczone jednostki 

analityczne, dla których zbierane są dane wskaźnikowe (opracowanie własne).  

Wykorzystane materiały  

Diagnoza służąca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej została sporządzona przy 

wykorzystaniu danych udostępnianych przez różne instytucje – zarówno na szczeblu 

gminnym, powiatowym jak i wojewódzkim. 

W Tabeli 1. znajduje się wykaz wykorzystanych materiałów wraz ze źródłem i informacją 

w jakim celu zostały wykorzystane. 

Tabela 1. Wykaz danych wykorzystanych przy sporządzaniu diagnozy w sferze przestrzenno-

funkcjonalnej i środowiskowej oraz technicznej i zabytkoznawczej 

Lp. Dane Źródło danych Wykorzystanie danych: 

1. Dane opisowe i graficzne 
z Ewidencji Gruntów i Budynków 

Starostwo Powiatowe 
w Żyrardowie 

Wykorzystane informacje 
o podstawowych funkcjach 
budynków, liczbie kondygnacji, 
roku zakończenia budowy,  

2. Karty dotyczące wpisów 
obszarowych w GEZ 

Miejski Konserwator 
Zabytków 

Wykorzystane przy analizie 
sfery przestrzenno -

funkcjonalnej, możliwość 
zlokalizowania na mapie wpisów 
obszarowych 
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Lp. Dane Źródło danych Wykorzystanie danych: 

3. Lokalizacja przystanków 

autobusowych 

PKS Grodzisk 

Mazowiecki 

Wykorzystane przy określeniu 

dostępności czasowej do 
komunikacji publicznej 

4. Lokalizacja miejskich 
przedszkoli, publicznych szkół 
podstawowych, terenów zieleni 
i rekreacji 

Urząd Miasta Wykorzystane przy określeniu 
dostępności czasowej do 
miejskich przedszkoli 
i publicznych szkół 
podstawowych, do terenów 
zieleni i rekreacji 

5. Lokalizacja obiektów sportowych 
i miejsc, w których prowadzone 
są odpłatne zajęcia sportowe; 
lokalizacja obiektów kultury  

Opracowanie własne 
na podstawie 
przeprowadzonej 
inwentaryzacji  

Wykorzystane przy 
pokazywaniu lokalizacji 
wskazanych miejsc 

6. Lokalizacja podmiotów 
świadczących podstawową 

opiekę zdrowotną na podstawie 
umowy z NFZ oraz lokalizacja 

szpitala 

Narodowy Fundusz 
Zdrowia 

(Zintegrowany 
Informator Pacjenta) 

Wykorzystane przy określeniu 
dostępności czasowej do 

podmiotów świadczących POZ 
i szpitala 

7. Obszary przekroczeń poziomów 
dopuszczalnych, docelowych na 

potrzeby rocznej oceny jakości 
powietrza w województwie 

Wojewódzki 
Inspektorat Ochrony 

Środowiska 
w Warszawie 

Wykorzystane przy wskazaniu 
obszaru przekroczeń stężenia 

PM 2,5 – rocznego oraz obszar 
przekroczeń stężenia PM10- 24 
godzinny  

8. Wykaz budynków mieszkalnych 
będących częścią zasobu 
komunalnego wraz 

z informacjami z przeglądów 
technicznych   

Urząd Miasta; 
Przedsiębiorstwo 
Gospodarki 

Mieszkaniowej 
Żyrardów 

Wykorzystane przy określaniu 
lokalizacji budynków 
potrzebujących pilnego 

remontu 

9. Wykaz nieruchomości 
podłączonych do sieci 
wodociągowej i kanalizacyjnej 

Przedsiębiorstwo 
Gospodarki 
Komunalnej Żyrardów  

Wykorzystane  przy obliczaniu 
odsetka ludności korzystającej z 
sieci wodociągowej 

i kanalizacyjnej na terenie 
Żyrardowa 

10. Spis lokali komunalnych 
mieszkalnych, spis lokali 
komunalnych mieszkalnych 
niewyposażonych w łazienkę, 

informacja o powierzchni lokalu 
komunalnego mieszkalnego 

Przedsiębiorstwo 
Gospodarki 
Mieszkaniowej 
Żyrardów 

Wykorzystane przy analizie 
stanu zasobu komunalnego: 
określenie odsetka 
mieszkalnych lokali 

komunalnych bez łazienki 
w ogóle mieszkalnych lokali 
komunalnych;  określenie 
średniej powierzchni 
mieszkalnego lokalu 
komunalnego w heksagonie 

Źródło: opracowanie własne 

Dodatkowo wykorzystano dokumenty i materiały takie jak: 

• Gminny Program Opieki nad Zabytkami, 

• Gminna Ewidencja Zabytków, 

• Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX w. Osada Fabryczna, 

• Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Żyrardów, 
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oraz publikacje ekspertów, w szczególności dotyczące kształtowania w przeszłości 

przestrzeni miasta2.  

W toku prac nad Diagnozą napotkano problemy związane z dostępnością i aktualnością 

materiałów, co nie pozwoliło na szczegółową analizę wszystkich zakładanych wcześniej 

zjawisk na terenie całego miasta.  

Chcąc uwzględnić w analizie uwarunkowania wynikające z różnych stosunków 

własnościowych próbowano pozyskać aktualną mapę pokazującą stan prawny gruntów 

na terenie całego miasta. Aktualność zebranego materiału to lata 80., co ogranicza jego 

przydatność przy analizie istniejącej sytuacji. Na dalszym etapie prac, przy realizacji 

pogłębionej diagnozy, podjęta zostanie próba pozyskania wypisów z rejestru gruntów 

znajdujących się na obszarze rewitalizacji i ich szczegółowe przeanalizowanie.   

Ograniczona była również możliwość pozyskania danych dotyczących stanu technicznego 

budynków na terenie całego miasta. Przekazane informacje dotyczą tylko budynków, które 

częściowo bądź w całości stanowią zasób komunalny – danymi dysponują: 

Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej oraz Urząd Miasta. Z tego względu analiza 

dotycząca stanu technicznego budynków uwzględnia tylko część budynków mieszkalnych 

w Żyrardowie.  

Część istotnych zagadnień, z uwagi na trudności w pozyskaniu i weryfikacji danych dla 

całego miasta (niekompletne bazy danych, brak aktualnych danych, potrzeba sprawdzenia 

przekazanych danych) postanowiono uwzględnić na etapie tworzenia pogłębionej diagnozy. 

Pozyskanie części informacji wymaga dokonania inwentaryzacji terenowej 

na wyznaczonym obszarze rewitalizacji. Dotyczy to m.in. stanu technicznego obiektów 

zabytkowych, w tym pełniących funkcję mieszkalną na terenie Żyrardowa, dostępności 

miejsc parkingowych czy stanu zieleni.  

Diagnoza służąca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej ma pokazać w sposób 

kompleksowy najważniejsze potencjały i problemy dotykające Żyrardów. Szczegółowe 

analizy pogłębiające specyfikę wyznaczonego obszaru będą realizowane na kolejnym 

etapie prac.   

                                                           
2 Szczegółowy wykaz publikacji znajduje się na końcu dokumentu – w bibliografii.  
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2. Metodologia wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru 

rewitalizacji 

Ustawa z dnia 9 października 2015 roku o rewitalizacji wskazuje, że „obszar gminy 

znajdujący się w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk 

społecznych (..)można wyznaczyć jako obszar zdegradowany w przypadku występowania 

na nim ponadto co najmniej jednego z następujących negatywnych zjawisk: 

• gospodarczych, 

• środowiskowych, 

• przestrzenno-funkcjonalnych, 

• technicznych.” 

Zgodnie z powyższym, pierwszym etapem prac nad delimitacją obszaru zdegradowanego 

było wyznaczenie obszaru cechującego się koncentracją negatywnych zjawisk w sferze 

społecznej. Przeanalizowano dane dotyczące takich zjawisk jak bezrobocie, ubóstwo, 

przestępczość, niedostateczne wyniki edukacyjne, uczestnictwo w życiu społecznym 

i kulturalnym oraz obciążenie demograficzne. W celu wyznaczenia obszaru zastosowano 

metodę oceny i selekcji terenów gminy o najwyższym stopniu degradacji, jaką jest 

standaryzacja przyjętego zestawu wskaźników i stworzenie wskaźnika zbiorczego w sferze 

społecznej.  

Do przeprowadzenia analizy koncentracji negatywnych zjawisk w sferze społecznej 

na terenie Żyrardowa konieczny był podział miasta na jednostki analityczne, które będzie 

można porównywać, i które umożliwią graficzne zaprezentowanie natężenia 

oraz rozmieszczenia analizowanych zjawisk. Zdecydowano się dokonywać analizy przy 

wykorzystaniu siatki geometrycznej składającej się z heksagonów o boku długości 80 m.  

Z analizy wyłączono heksagony, które są niezamieszkane bądź zamieszkiwane są przez 

niewielką liczbę osób. Włączenie takich jednostek podziału do analizy wiązałoby się 

z wysokim ryzykiem występowania błędu statystycznego3. Przyjęty podział miasta 

w  sposób bardzo dokładny i precyzyjny pokazuje obszary wymagające szczególnego 

wsparcia i podjęcia działań rewitalizacyjnych. Po dokonaniu analiz wskazano, które 

heksagony cechują się największym natężeniem występowania negatywnych zjawisk 

społecznych (Rysunek 1.).  

                                                           
3 Warunek graniczny dla jednostek podziału włączony do analizy obliczono przy wykorzystaniu następującego 

wzoru: 

Warunek graniczny = 0,4 x (całkowita liczba ludności/liczba zamieszkałych jednostek podziału miasta). Warunek 

graniczny dla jednostek podziału miasta Żyrardów wynosi 30. Oznacza to, że z analizy wyłączone zostały jednostki 

zamieszkałe przez 30 i mniej osób. 
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Rysunek 1. Heksagony charakteryzujące się szczególną koncentracją negatywnych zjawisk w sferze 

społecznej 

Źródło: opracowanie własne 
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Kolejnym krokiem było wskazanie obszarów, które cechują się natężeniem negatywnych 

zjawisk gospodarczych. Podobnie jak w przypadku analizy w sferze społecznej metodą 

wykorzystaną przy delimitacji obszaru była standaryzacja przyjętego zestawu wskaźników 

i stworzenie wskaźnika zbiorczego. Następnie naniesiono na mapę (Rysunek 2.) 

heksagony, w których występuje największe natężenie negatywnych zjawisk 

gospodarczych i pokazano je w odniesieniu do heksagonów cechującym się kryzysem 

w sferze społecznej4. 

 

Rysunek 2. Degradacja w sferze gospodarczej w mieście Żyrardów w odniesieniu do sfery społecznej 

Źródło: opracowanie własne  

                                                           
4 Szczegółowe wyniki analiz znaleźć można w dokumencie „Diagnoza służąca wyznaczeniu obszaru 
zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Żyrardów – analiza koncentracji negatywnych zjawisk 
w sferze społeczno-gospodarczej”.  
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Następnym etapem prac (przedstawionym w niniejszym dokumencie) było dokonanie 

analiz zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, środowiskowej i technicznej 

wymienionych w ustawie o rewitalizacji dotyczących: 

• niewystarczającego wyposażenia w infrastrukturę techniczną i społeczną lub jej 

złego stanu technicznego,  

• braku dostępu do podstawowych usług lub ich niskiej jakości,  

• niedostosowania rozwiązań urbanistycznych do zmieniających się funkcji obszaru,  

• niskiego poziomu obsługi komunikacyjnej,  

• niedoboru lub niskiej jakości terenów publicznych,  

• przekroczenia standardów jakości środowiska, 

• degradacji stanu technicznego obiektów budowlanych, w tym o przeznaczeniu 

mieszkaniowym. 

Z przeanalizowanych zjawisk, w każdej sferze wybrano te, na podstawie których możliwa 

jest identyfikacja obszarów kryzysowych5 i naniesiono je na mapy, nakładając na to obszar 

zidentyfikowany jako zdegradowany w sferze społecznej. Zdecydowano się przy tym nie 

nadawać wag poszczególnym zjawiskom, gdyż ich różnorodność uniemożliwia 

wartościowanie i określanie, które z nich są większym problemem dla miasta.  

Nałożenie na mapę pozwoliło na wskazanie obszaru zdegradowanego znajdującego się 

w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk społecznych oraz 

w przynajmniej jednej spośród pozostałych sfer (gospodarczej, środowiskowej, 

przestrzenno-funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej). Zwrócono przy tym uwagę, 

które heksagony spełniające powyższe kryteria są położone obok siebie tworząc grupy, 

a które występują pojedynczo nie łącząc się z innymi. Zdecydowano się przy dalszym 

wyznaczaniu obszaru zdegradowanego uwzględniać te, które tworzą skupiska, co pokazuje 

koncentrację negatywnych zjawisk w danym miejscu. Z uwagi na prowadzenie analiz na 

siatce heksagonalnej, której położenie nie jest dostosowane do granic działek 

ewidencyjnych, budynków czy ciągów komunikacyjnych zdecydowano się na 

poprowadzenie granic obszaru zdegradowanego nawiązujących do realnie istniejącego 

układu urbanistycznego. Granice obszaru zdegradowanego zostały wyznaczone, tak aby 

wchodziły w nie kwartały zabudowy, w których choć część terenu należała do heksagonów 

cechujących się stanem kryzysowym. Zdecydowano się uwzględnić przy wyznaczaniu 

obszaru zdegradowanego na kwartały zabudowy z tego względu, że są to podstawowe, 

zamknięte, wydzielone przez ciągi komunikacyjne bądź inne granice np. naturalne (rzeka, 

teren zieleni) niewielkie obszary w tkance miejskiej.  

Następnie uwzględniając wymogi ustawowe dotyczące powierzchni i liczby ludności 

(„obszar rewitalizacji nie może być większy niż 20% powierzchni gminy oraz zamieszkały 

przez więcej niż 30% liczby mieszkańców gminy”), szczególną koncentrację negatywnych 

zjawisk oraz biorąc pod uwagę istotne znaczenie obszaru dla rozwoju lokalnego gminy, 

wyznaczono obszar rewitalizacji. 

                                                           
5 Przy wyznaczeniu obszaru zdegradowanego nie uwzględnione zostały te wskaźniki, których analiza wskazywała, 
że niemożliwe jest określenie obszarów, gdzie występowałaby negatywna koncentracja danego zjawiska, czyli 
żadne obszar nie wyróżniał się negatywnie na tle całego miasta. Przykładowo: część analiz  pokazała, że obiekty 
(np. przystanki)  są zlokalizowane równomiernie w tkance miejskiej i nie można wyróżnić miejsc z utrudnioną 
dostępnością do danej usługi.  
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3. Analiza czynników i zjawisk kryzysowych w sferze przestrzenno-

funkcjonalnej i środowiskowej 

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta   

Żyrardów jest miastem silnie zurbanizowanym. Zgodnie z informacjami zawartymi 

w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania tereny zurbanizowane 

i zabudowane zajmują ponad 60% powierzchni miasta. Gęstość zaludnienia to 2823 osób 

przypadających na 1 km². 

Żyrardów jest miastem rozdzielonym głównymi szlakami komunikacyjnymi na cztery części 

- przebiegającą w kierunku wschód – zachód linią kolejową oraz ulicami 1 Maja 

i A. Mickiewicza biegnącymi w kierunku północ-południe, które dawniej stanowiły fragment 

drogi krajowej nr 50.  

Analizując strukturę funkcjonalno-przestrzenną miasta należy wspomnieć krótko o genezie 

jego powstania6. Żyrardów miał odzwierciedlać, wg właściciela zakładów włókienniczych 

K.Dittricha, ideę miasta idealnego, którą starano się urzeczywistnić w planie przestrzennym 

osady. Projekt przewidywał zaspokojenie potrzeb ludności we wszystkich aspektach życia 

– w zakresie pracy, mieszkalnictwa, handlu, oświaty, ochrony zdrowia czy kultury. Na 

terenie mieszkalnej części Osady Fabrycznej zlokalizowano więc budynki usługowe m.in. 

szkoły, kościoły, szpital, straż pożarną, rzeźnię, pralnię. Stworzono jednorodne strefy 

przestrzenne – obszar przemysłowy został oddzielony od obszarów o przeznaczeniu 

mieszkaniowym. Występował podział na osiedle domów robotniczych oraz dzielnicę willową 

dla kadry kierowniczej. Charakterystyczne dla terenów o funkcji mieszkaniowej w części 

robotniczej były wydzielone przez budynki obszerne podwórka, które pełniły funkcje 

rekreacyjne, a znajdujące się w ich obrębie drewniane komórki były miejscem 

przechowywania dobytku mieszkańców. Istotny element przestrzeni stanowiły tereny 

zieleni – założony został park miejski, utworzono sieć zadrzewień ulicznych, budynki 

użyteczności publicznej otoczono ogrodami. W zachodniej części Osady Fabrycznej 

widoczny jest system wodny- rozwijany od początku XIX wieku, którego najistotniejsze 

elementy to rzeka Pisia Gągolina, kanał przemysłowy fabryki lniarskiej oraz dwa stawy – 

„Górny Staw”, „Staw Bielnikowy” 7. W konsekwencji system wodny zdeterminował układ 

urbanistyczny miasta i jednocześnie stanowił czynnik miastotwórczy. Ważnym miejscem 

był plac targowy, na którym sprzedawano produkty spożywcze8. 

Całość założenia stanowiła spójną koncepcję urbanistyczną, której poszczególne części były 

nierozerwalnie ze sobą złączone. Do dzisiaj zostało zachowane historyczne rozplanowanie 

zabudowy, układ wodny czy występowanie zadrzewień ulicznych i miejsc zieleni 

urządzonej. Zmieniła się natomiast funkcja niektórych budynków, szczególnie 

poprzemysłowych. Na terenach, na których zlokalizowane było osiedle domów robotniczych 

i dzielnica willowa, jak pokazuje Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego, kontynuowana jest funkcja mieszkalno-usługowa (Rysunek 3.).  

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna powstała poza historycznym centrum miasta – 

największe osiedla tego typu znajdują się w północnej i zachodniej części Żyrardowa. 

                                                           
6 Więcej informacji o kształtowaniu przestrzeni miasta można znaleźć w rozdziale 3.2. Przestrzenie urbanistyczne 
Żyrardowa.  
7 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 
w Żyrardowie, 2010. 
8 Zwoliński K., Od targowiska do rangi Placu Wolności w centrum Żyrardowa, Rocznik Żyrardowski - Tom VI, 
Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego w Żyrardowie 2008. 
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W obecnej strukturze miasta warto zwrócić uwagę na obszar na południe od torów 

kolejowych – wzdłuż ulic Jaktorowskiej i A. Mickiewicza zlokalizowany jest teren 

o ugruntowanym sposobie użytkowania i zagospodarowania – teren produkcji i usług.    

 

Rysunek 3. Przeznaczenie terenów zgodnie z obowiązującymi dokumentami planistycznymi 

Źródło: Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego – plansza 2;Żyrardów 2010 

Dominującą funkcją użytkową jest funkcja mieszkalna, która charakteryzuje ponad 46% 

wszystkich budynków. Ukształtowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej w mieście 

pokazuje, że na obrzeżach istnieją tereny jednorodne funkcjonalnie – występuje tam 

koncentracja jednorodzinnych budynków mieszkalnych, które stanowią niską zabudowę. 
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Trzeba przy tym zaznaczyć, że pod względem wysokościowym na terenie miasta dominują 

budynki mające właśnie do 2,5 kondygnacji.  

W przestrzeni miasta znaleźć można również budynki wielorodzinne (występujące 

najczęściej jako zabudowa wysoka - powyżej 5 kondygnacji). Do największych miejsc 

koncentracji tego typu budynków należą osiedle Teklin (okolice ul. M. Nietrzebki, 

Parkingowej), osiedle Wschód (okolice ul. F. de Girarda) oraz osiedla przy ul. Żeromskiego 

i ul. Sikorskiego. Na terenach, na których dominuje zabudowa mieszkaniowa, 

w szczególności wielorodzinna, zlokalizowano również obiekty, gdzie świadczone są 

podstawowe usługi dla ludności. Budynki o funkcji biurowej i handlowo-usługowej stanowią 

4% wszystkich budynków w Żyrardowie. Należy zauważyć, że ich największa koncentracja 

występuje w północnej i centralnej części miasta.  

Drugą najliczniej reprezentowaną funkcją budynków są te oznaczone jako: inne 

niemieszkalne (19%). Ich położenie jest równomierne na terenie całego miasta. Jest to  

kategoria bardzo szeroka – w jej skład wchodzą m.in. budynki przeznaczone do 

sprawowania kultu religijnego i czynności religijnych, restauracje, bary, stołówki, hotele 

oraz pozostałe budynki niemieszkalne, gdzie indziej niesklasyfikowane9. W Żyrardowie 

do tej grupy zaliczane są budynki gospodarcze zlokalizowane na terenie podwórek domów 

robotniczych. Charakter produkcyjno-usługowy bądź przemysłowy mają budynki położone 

we wschodniej części miasta (pomiędzy torami kolejowymi a ul. Jaktorowską oraz 

pomiędzy ul. Mazowiecką i A. Mickiewicza).  

Budynki oświaty, nauki i kultury lub budynki sportowe  zlokalizowane są przede wszystkim 

w centralnej części miasta. Na terenie Żyrardowa są 42 takie obiekty. Umiejscowione tam 

placówki świadczą często usługi dla całej społeczności miasta. Część z nich ma charakter 

zabytkowy, a swoje funkcje kulturalno-społeczne pełnią od wielu lat (przykładami takich 

budynków są Resursa czy Dom Ludowy im. Karola Dittricha tzw. „Ludowiec”).  

Pozostałe funkcje główne takie jak szpitale i zakłady opieki medycznej, budynki transportu 

i łączności oraz zbiorniki, silosy i budynki magazynowe są przypisane do mniej niż 1% 

budynków na terenie miasta.  

Szczegółowe rozmieszczenie budynków z określonymi funkcjami oraz wysokość zabudowy 

pokazują kolejne mapy (Rysunek 4., Rysunek 5.).  

  

                                                           
9 Szczegółowy wykaz budynków wchodzących w skład danej kategorii znajduje się w Klasyfikacji Środków 
Trwałych; grupa 1, podgrupa 10, rodzaj 109.  
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Rysunek 4. Funkcja użytkowa budynków na terenie Żyrardowa  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków; Starostwo Powiatowe 

w Żyrardowie 
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Rysunek 5. Wysokość zabudowy na terenie Żyrardowa10  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków; Starostwo Powiatowe 

w Żyrardowie 
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Przestrzenie urbanistyczne Żyrardowa   

Istotnym elementem, który należy uwzględnić przy analizowaniu zjawisk w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej jest degradacja istniejących od dziesięcioleci lub stuleci 

przestrzeni urbanistycznych, która może negatywnie wpływać na jakość życia w danym 

miejscu11, a także na możliwości jego rozwoju.  

W analizie porównawczej12 Żyrardowa i jednostek referencyjnych zostało wykazane, że 

wpisy obszarowe występują jedynie w Żyrardowie i Ciechanowie. Jednocześnie należy 

zauważyć, że pod względem skali i rangi układu urbanistycznego, a także liczy obiektów 

zabytkowych wchodzących w skład wpisów obszarowych, Żyrardów zdecydowanie 

wyróżnia się na tle pozostałych jednostek.  Do Gminnej Ewidencji Zabytków miasta 

Żyrardowa został wpisany układ urbanistyczny Osady Fabrycznej oraz teren Wykańczalni 

i obszar Centrali dawnych zakładów lniarskich13. Zabytkowa XIX-wieczna Osada Fabryczna 

Rozporządzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. (Dziennik 

Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa, dnia 17 stycznia 2012 r., Pozycja 59). została 

również uznana za pomnik historii.  Zarządzeniem z dnia 13 grudnia 2016 r., nr 238/2016 

Prezydenta Miasta Żyrardowa do GEZ włączone zostały również układy urbanistyczne: ulicy 

Stefana Żeromskiego oraz alei Partyzantów i ulicy Piotra Wysockiego (Rysunek 6). 

Wskazane powyżej wpisy obszarowe, mimo że stanowią odrębne pozycje w Gminnej 

Ewidencji Zabytków tworzą przestrzennie jeden spójny układ urbanistyczny 

zaprojektowany w drugiej połowie XIX wieku i z całą konsekwencją realizowany do czasu 

I wojny światowej. 

Jak zostało wskazane w analizie porównawczej, na tle analizowanych miast Osada 

Fabryczna jest elementem wyróżniającym i pokazującym zdecydowaną odmienność 

Żyrardowa od pozostałych jednostek osadniczych. Czynnikiem miastotwórczym dla 

Żyrardowa był rozwijający się przemysł lniarski i to wyróżnia tę jednostkę na tle 

pozostałych miast. Analizowane jednostki referencyjne dla Żyrardowa, stanowią centra 

obsługi dla regionu i to pełnione funkcje administracyjne, usługowe stanowiły o rozwoju 

tych miejsc. W związku z tym istotne jest, aby w analizie przestrzenno-funkcjonalnej 

uwypuklić ten aspekt jako kluczowy dla rozwoju całego miasta.   

 

                                                           
11 Program rewitalizacji – krok po kroku. Krajowe Centrum Rewitalizacji: 
http://www.miir.gov.pl/media/34135/6_Zdiagnozuj_zjawiska_kryzysowe.pdf (dostęp: 22.02.2018 r.). 
12 Szczegółowe informacje zawarte są w dokumencie „Przedstawienie uwarunkowań w sferze funkcjonalno-
przestrzennej praz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Żyrardowa na tle wybranych miast”. 
13 W dalszej części Diagnozy przyjmuje się, że określenie Osada Fabryczna oznacza zarówno część mieszkalną 
osiedla jak i tereny zakładów lniarskich  
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Rysunek 6. Lokalizacja zabytkowych wpisów obszarowych na terenie miasta Żyrardowa  

Źródło: opracowanie własne na podstawie Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami i materiałów Miejskiego 

Konserwatora Zabytków  
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Główną osią rozwijającej się i widocznej w przestrzeni do dziś Osady Fabrycznej była 

ul. 1 Maja (d. Wiskicka). Między tą drogą a rzeką Pisią Gągoliną zaczęły powstać zespoły 

fabryczne stanowiące podstawę rozwoju Osady. Rozrastały się one w stronę południową, 

gdzie granicę wyznaczała kolej Warszawsko-Wiedeńska.  Żyrardów, jako pierwsza Osada 

przemysłowa w Królestwie Polskim, uzyskał połączenie kolejowe. Inny ważny ciąg 

komunikacji zewnętrznej w stronę zachodu stanowiła  ul. Żeromskiego (d. Sokulska).Była 

to także jedna z dróg wytyczających sieć uliczną dopiero co mającej się rozbudować Osady 

Fabrycznej14. Warto wspomnieć również o osi kompozycyjnej, która prowadziła przez plac 

targowy, następnie plac kościelny w stronę południowo-wschodnią do terenów zieleni - 

obsadzonej szpalerem drzew ul. Kościuszki (d. Nowy Świat)15. Równie istotne arterie 

obsadzane po obu stronach drzewami  to ulice Partyzantów i Wysockiego (dawne Aleje 

Hiellego i Dittricha) – ciągi komunikacyjne o dużym znaczeniu kompozycyjnym dla miasta, 

łączące węzeł komunikacyjny (dworzec kolejowy) z historyczną częścią miasta (zakładami 

lniarskimi)16. Wytyczona pięćdziesięciometrowa Aleja Dittricha (obecnie ul. Wysockiego) 

wraz z równoległą do niej, węższą Aleją Hiellego (obecnie Partyzantów) wyróżniała się na 

tle innych, dwukrotnie węższych ulic Żyrardowa. W związku z tym aleje te wraz ze skwerem 

znajdującym się między nimi, dodatkowo podkreślone przez nasadzenia drzew i krzewów, 

były zaraz po rynku (obecnie Placu Jana Pawła II) najbardziej reprezentacyjnymi 

przestrzeniami miasta17. 

W przestrzeni, przedstawionego  na rysunku nr 9, układu urbanistycznego widoczny jest 

czytelny i jednoznaczny podział funkcjonalny Osady na funkcję: przemysłową, 

mieszkaniową oraz usługową i użyteczności publicznej wraz z integrującą całość zielenią 

miejską18. Część fabryczna została odseparowana od części mieszkalnej (miejsce pracy jest 

wydzielone od miejsca zamieszkania uzupełnionego o funkcje usługowe), przy czym 

główna oś osady mieszkalnej zorientowana była na główny obiekt  zakładów – Starą 

Przędzalnie. Mimo rozdzielenia funkcji, układ stanowi całość pod względem 

kompozycyjnym, widokowym i komunikacyjnym. 

Zabudowania fabryczne rozwijały się między rzeką Pisią Gągoliną a ul. 1 Maja 

(d. Wiskicka). W tej części powstał zespół fabryczny składający się z budynków, którego 

centrum stanowił budynek przędzalni lnu19. Pasmo przemysłowe składało się z tzw. Centrali 

położonej nad Górnym Stawem, gdzie zlokalizowano Starą i Nową Przędzalnię, Starą 

Tkalnię wraz z budynkiem fabrycznym oraz Pończoszarnią. Centrala została oddzielona 

parkiem od Bielnika i Wykańczalni, położonych nad drugim stawem, gdzie usytuowane 

zostały obiekty przeznaczone na suszenie przędzy i bielenie tkanin20. Wygląd i charakter 

poszczególnych budynków podporządkowany był pełnionym w procesie produkcyjnym 

                                                           
14 Gryciuk A., Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7, 
127-166, 1979. 
15 Paluch M., Dziedzictwo przemysłowe Żyrardowa jako część potencjału turystyki kulturowej Mazowsza 
Zachodniego, Turystyka Kulturowa Nr 6/2014, 2014.  
16 Karta ewidencyjna zabytku. 
17 Tamże. 
18 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 
w Żyrardowie, 2010. 
19 Gryciuk  A., Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7, 

127-166, 1979, str. 3. 
20 Porębska-Srebrna J.,  Stępiński Z., Żyrardów – przyszłość wczorajszego miasta idealnego. Historia użyteczna, 

2010. 
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funkcjom21. Dopełnienie tego zespołu stanowiły łąki, na których rozkładane były płótna 

i przędze.  

Po drugiej stronie ul. 1 Maja zostało zaplanowane osiedle robotnicze podporządkowane osi 

kompozycyjnej wyznaczonej prostopadle do ul. 1 Maja przebiegającej przez plac targowy 

- plac kościelny – szeroką zadrzewioną aleję prowadzącą do terenów zielonych na 

północno-wschodnim krańcu Osady22. Plac targowy jednym ze swoich krótszych boków 

został otwarty na kompleks budynków fabrycznych, natomiast po drugiej stronie plac 

kościelny zwieńczony został kościołem farnym pw. Matki Bożej Pocieszenia. Budynki 

mieszkalne osiedla robotniczego tworzą kwartały zabudowy z wewnętrznymi 

dziedzińcami/podwórkami i z pierzejami wzdłuż ulic. Zabudowa mieszkalna uzupełniona 

została o drewniane budynki gospodarcze. Na tym obszarze zlokalizowane zostały również 

obiekty użyteczności publicznej, m.in. szkoły, ochronka, przytułek, nowoczesny szpital, 

dom ludowy23. 

 

Rysunek 7. Plac Jana Pawła II. 

Źródło:  materiały własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018]. 

Warto zaznaczyć, że struktura urbanistyczna XIX-wiecznej Osady odzwierciedlała 

wewnętrzną hierarchię zawodowo-społeczną ludności fabrycznej24. W związku z tym, 

drugim typem zabudowy mieszkalnej były wille dla wyższych rangą urzędników. Dzielnica 

                                                           
21 Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX Osada Fabryczna, Lublin – Kraków - Rzeszów 2017. 
22 Gryciuk A., Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7, 

127-166, 1979. 
23 Porębska-Srebrna J.,  Stępiński Z., Żyrardów – przyszłość wczorajszego miasta idealnego. Historia użyteczna, 
2010. 
24 Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX Osada Fabryczna, Lublin – Kraków - Rzeszów 2017. 
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rezydencjonalna usytuowana została po zachodniej stronie ul. 1 Maja. Wzdłuż ul. Armii 

Krajowej (d. Parkowej) zlokalizowanych zostało 6 zbliżonych do siebie pod względem 

architektonicznym budynków znacząco odbiegających swoim wyglądem od domów 

robotniczych25. Najbardziej reprezentacyjnym elementem w dzielnicy rezydencjonalnej  

jest willa Karola Dittricha z przylegającym parkiem. W dzielnicy rezydencjonalnej znalazły 

się również reprezentacyjne budynki, ważne dla społeczności lokalnej: Kantor i Resursa. 

Po zachodniej stronie ul. 1 Maja zlokalizowana została także łaźnia i stołówka.  

Domy mieszkalne dla urzędników (tzw. kolonia urzędnicza) powstały również miedzy 

parkiem a rzeką Pisią26. Równomiernie, po obu stronach ulicy Żeromskiego (d. Sokulskiej) 

do roku 1896 wybudowanych zostało 6 piętrowych domów, które zachowały się do czasów 

dzisiejszych27. Na przełomie XIX i XX wieku powstała tu również jedna z pierwszych 

dominant w Żyrardowie, czyli kościół ewangelicki. Obiekt ten jest istotny z tego względu, 

że świadczy o wielokulturowości historycznej społeczności Żyrardowa.  

Istotnym elementem całego układu przestrzennego była wprowadzona zieleń integrująca 

poszczególne obszary. Żyrardów wskazywany jest jako przykład miasta-ogrodu28. Na 

system zieleni miejskiej składało się kilka elementów. Najbardziej istotną częścią tego 

układu był ogólnodostępny park. Początkowo funkcję tę pełnił Park na Rudzie (nie zachował 

się do dzisiejszych czasów), który zlokalizowany był pomiędzy ul. Przejazd, Aleją Hiellego 

i Dittricha, ul. Tylną i ul. Ogrodową. Z czasem  wraz z poszerzeniem Alei Hiellego i Dittricha 

oraz wprowadzeniem nowych nasadzeń wzdłuż tych ulic, ulegał on stopniowemu 

zmniejszaniu. Funkcję tę przejął tzw. Park Ludowy przy ul. Żeromskiego (d. Sokulskiej). 

Znajdowała się w nim muszla koncertowa, sieć ścieżek sportowych itp. Obecnie teren ten 

jest podzielony - część zajmuje stadion sportowy Klubu Sportowego „Żyrardowianka", 

a w pozostałej znajdują się korty tenisowe29. Do czasów dzisiejszych przetrwał najbardziej 

okazały, położony w centrum miasta Park Karola Augusta Ditttricha otaczający willę Karola 

Dittricha jr.  

Mieszkańcy Osady Fabrycznej mieli zapewniony dostęp do zieleni w swoim najbliższym 

otoczeniu. Poszczególne budynki mieszkalne osiedla robotniczego były rozmieszczane 

z zachowaniem dystansu.  Dzięki temu kwartały zabudowy wypełniane były zielonymi 

podwórkami. Budynki użyteczności publicznej otoczone zostały ogrodami30. Wille 

                                                           
25 Paluch M., Dziedzictwo przemysłowe Żyrardowa jako część potencjału turystyki kulturowej Mazowsza 
Zachodniego, Turystyka Kulturowa Nr 6/2014, 2014. 
26 Ul. Sokulska nry 1, 3, 8, 12, 14 —domy zbudowane w latach 1885—1886, nr 2 w okresie 1891—1892. 
27 Gryciuk A., Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7, 
127-166, 1979. 
28 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 

w Żyrardowie, 2010 [za:] Szulińska M., Żyrardów - miasto lnu. Propozycja utworzenia parku kulturowego, [w:] 

Dziedzictwo przemysłowe Mazowsza i jego rola w turystyce, Warszawa 2008. Przy czym należy podkreślić, że 

sama koncepcja miasta-ogrodu została przedstawiona przez Ebenezera Howarda w 1898 r., dlatego nie można 

wskazać, że układ urbanistyczny opiera się na założeniach tej koncepcji, gdyż Osada powstała wcześniej. 

Niemniej jednak zastosowane rozwiązania nawiązują do tej koncpecji.  
29 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 
w Żyrardowie, 2010. 
30 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 

w Żyrardowie, 2010 [za:] Grzonkowski J., Rewaloryzacja Parku im. Karola Augusta Dittricha w Żyrardowie, [w:] 

Dziedzictwo przemysłowe Mazowsza i jego rola w turystyce, Warszawa 2008. 
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urzędników również posiadały własne ogrody. Zieleń została również zaprojektowania 

wzdłuż głównych i najbardziej reprezentacyjnych alei.   

Całość, czyli zielone podwórka przy domach mieszkalnych, ogrody przy willach i obiektach 

użyteczności publicznej, a następnie Park Dittricha wraz aleją prowadzącą od parku do 

cmentarza (ul. Długa - obecnie ul. Limanowskiego), aleją prowadzącą do kolei - Aleją 

Hiellego i Dittricha (obecnie Aleja Wysockiego i Partyzantów) oraz Parkiem na Rudzie 

(obecnie teren sądu) tworzyły „nieprzerwany ciąg zieleni”31. 

Powiązania zieleni wraz zabudową fabryczną, mieszkalną i usługową można zaobserwować 

na planie z 1903 r., który został zilustrowany przez p. Alinę Gryciuk  (Rysunek 8.). 

                                                           
31 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 
w Żyrardowie, 2010. 
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Rysunek 8. Struktura funkcjonalno-przestrzenna Osady Fabrycznej w 1903  r. 

Źródło: A. Gryciuk, Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 

7, 127-166, 1979, str. 162 

Istotnym elementem układu zieleni na terenie Osady jest rzeka Pisia Gągolina wraz 

z systemem stawów. Odpowiednio zaprojektowany system wodny był niezbędny do obsługi 

procesów technologicznych fabryki. Jednocześnie Górny  Staw na terenie Centrali był też 

wykorzystywany do zasilania układu wodnego w Parku Dittricha32. W Parku znajduje się do 

dziś działający jaz, który spiętrzał wodę dla Parku i stawu na Bielniku. Układ wodny Pisi 

Gągoliny wraz ze stawami został wzbogacony poprzez utworzenie zbiornika wodnego – dziś 

Zalewu Żyrardowskiego. Początkowo pełnił on funkcję retencyjną, a z czasem 

                                                           
32 Rakszewski A., Żyrardów – miasto ogród, Rocznik Żyrardowski - Tom VIII, Wyższa Szkoła Rozwoju Lokalnego 
w Żyrardowie, 2010. 
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przeznaczony został na funkcje rekreacyjne i wypoczynkowe dla mieszkańców (Rysunek 9. 
Główne elementy układu urbanistycznego ŻyrardowaRysunek 9.).  

 

Rysunek 9. Główne elementy układu urbanistycznego Żyrardowa  

Źródło: opracowanie własne 
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Układ Osady Fabrycznej został wytyczony według jednolitej koncepcji przestrzennej, 

w ramach której wyznaczone i rozdzielone zostały tereny fabryczne, mieszkalne 

z zabudowaniami socjalnymi i użyteczności publicznej. W całym układzie istotną rolę 

odgrywały także zieleń i przestrzenie publiczne. Wyznaczony układ charakteryzuje się 

regularną siatką ulic i bloków zabudowy.  

Przyjęta historyczna siatka ulic jest do dziś zachowana w przestrzeni miasta i w niewielkim 

stopniu została uzupełniona nowymi ciągami komunikacyjnymi. Podobnie jak wytyczone 

place, z tymże na przestrzeni lat zmienił się ich charakter – np. obecny Plac Jana Pawła II 

- od miejsca pełniącego funkcję targową do placu stanowiącego przestrzeń reprezentacyjną 

miasta, natomiast place w ramach zespołu fabrycznego – kiedyś pełniące funkcje 

magazynowe, manewrowe i produkcyjne33, dziś są terenami użyteczności publicznej, bądź 

obszarami niezagospodarowanymi.  

Największym przeobrażeniom na przestrzeni czasu, w szczególności pod względem 

pełnionych funkcji, uległy zabudowania o charakterze przemysłowym. W przestrzeni miasta 

ciągle widoczne są obiekty poprzemysłowe będące w złym stanie technicznym. 

Spowodowane było to tym, że w większości przypadków utraciły one swoją dotychczasową 

funkcję. Część budynków z czasem została wyremontowana i zaadaptowana na nowe 

funkcje takie jak usługowe, handlowe, mieszkaniowe. Pomimo utraty dotychczasowej 

funkcji, budynki zachowały swój przemysłowy charakter. Pozostałe budynki czy to 

użyteczności publicznej czy mieszkalne w większości pełnią nadal pierwotnie przypisane im 

funkcje34.  

Degradacji ulegają nie tylko budynki, ale także przestrzenie wokół nich. Odpowiedniego 

zagospodarowania i uporządkowania wymagają np. istniejące drogi gruntowe między 

budynkami i tereny zieleni.  

 

                                                           
33 Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX Osada Fabryczna, Lublin – Kraków - Rzeszów 2017. 
34 Tamże. 
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Rysunek 10. Okolice Nowego Światu 

Źródło: opracowanie własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018] 

Pomimo, że Żyrardów nadal postrzegany jest jako zielone miasto, część elementów 

mogących stanowić jego potencjał rozwoju jest zaniedbana, czego przykładem może być 

Górny Staw na terenie dawnej Centrali. Teren dookoła Stawu jest nieuporządkowany, 

zaśmiecony. Wokół panuje chaos urbanistyczny – otaczają go obiekty budowlane 

wykonane z różnych materiałów, które formą nie nawiązują do industrialnego charakteru 

miejsca . W chwili obecnej Staw nie może być wykorzystywany na cele rekreacyjne, dostęp 

do niego jest utrudniony. Istotny jest fakt, że nie tylko Górny Staw jest zaniedbany, ale 

cały układ wodny (rzeka Pisia z pasem przybrzeżnym, stawami i zabytkami techniki) jest 

zdegradowany. 



28 | S t r o n a  

 Projekt  współfinansowany jest ze środków Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020 

 

Rysunek 11. Okolice Górnego Stawu  

Źródło: opracowanie własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018] 

Stopniowej degradacji ulegają zielone podwórka, przestrzenie między budynkami 

mieszkalnymi wchodzącymi w skład Osady Fabrycznej. Tereny zielone są zaniedbane, 

wydeptane; przestrzenie wspólne są nieutwardzone i często zajmowane przez samochody. 

Na wielu podwórkach powstały  również obiekty będące efektem samowoli budowlanej, 

które negatywnie wpływają na estetykę i możliwość rekreacyjnego wykorzystania tych 

miejsc. Nie jest to także przestrzeń, gdzie mieszkańcy mogliby realizować działania na 

rzecz własnej wspólnoty, jednocześnie dbając i wykorzystując wartości miejsca, w którym 

żyją. Warto zachować dotychczasowy układ budynków mieszkalnych  z podwórkami 

ukształtowanymi wewnątrz zabudowań. Podwórka powinny zostać dostosowane do 

obecnych potrzeb mieszkańców. Jednocześnie należy wykorzystać ich potencjał do 

zwiększenia atrakcyjności ich zagospodarowania i do tworzenia w nich miejsc sprzyjających 

kontaktom sąsiedzkim i integracji mieszkańców.  
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Rysunek 12. Jedno z podwórek między domami robotniczymi  

Źródło: opracowanie własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018] 

Układ urbanistyczny historycznego miasta zachował się i jest do dziś czytelny. Rozdzielenie 

funkcji mieszkaniowej i przemysłowej oraz konsekwentna realizacja wizji całego miasta 

była możliwa  dzięki budowie i zarządzaniu zakładów przez jeden podmiot - Towarzystwo 

Akcyjne Zakładów Żyrardowskich35. Dziś obiekty przemysłowe utraciły swoją funkcję 

i wiele z nich ulega stopniowej degradacji, a zasoby mieszkaniowe nie spełniają 

współczesnych standardów. Konieczne jest podjęcie kompleksowych działań mających na 

celu ograniczenie degradacji poszczególnych przestrzeni i obiektów.  

Obecnie tereny i nieruchomości wchodzące w skład kompleksu przemysłowego są 

własnością gminy, Skarbu Państwa, ale przede wszystkim osób prywatnych36. W przypadku 

budynków użyteczności publicznej, w zdecydowanej większości należą one do gminy, 

natomiast obiekty mieszkalne są często własnością wspólnot mieszkaniowych, w których 

miasto ma swoje udziały. Zróżnicowanie własności powoduje trudności w prowadzeniu 

działań mających na celu zachowanie i przywrócenie budynków do dawnej świetności.  

Istotne jest jednocześnie utrzymanie całości istniejącego układu urbanistycznego 

niezależnie od własności poszczególnych jego elementów, gdyż jak zostało wskazane 

                                                           
35 Porębska-Srebrna J., Stępiński Z., Żyrardów – przyszłość wczorajszego miasta idealnego. Historia użyteczna, 

2010. 
36 Jak zostało wskazane w rozdz. 1.3  dokładna analiza własności będzie mogła zostać wykonana na etapie 

pogłębionej charakterystyki obszaru rewitalizacji. Poniższe informacje pochodzą z geoportalu miejskiego 
(http://zyrardowski.e-mapa.net/), od pracowników UM i dokumentów m.in. Wieloletniego programu 
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Żyrardów.  
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w Rozporządzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie 

uznania za pomnik historii „Żyrardów – XIX-wieczna Osada Fabryczna”: 

Celem ochrony pomnika historii „Żyrardów – XIX-wieczna Osada Fabryczna” jest 

zachowanie ze względu na wartości artystyczne i kulturowe oraz autentyzm historycznego 

układu urbanistyczno-architektonicznego osady fabrycznej, będącej świadectwem 

świetności przemysłu lniarskiego na ziemiach Królestwa Polskiego, nowatorskiej myśli 

urbanistycznej, a także jednego z największych XIX-wiecznych ośrodków przędzalniczych 

w Europie37. 

Wskazane przestrzenie urbanistyczne są świadectwem historii miasta, stanowią one 

dziedzictwo kulturowe i historyczne, dlatego należy zwrócić na nie szczególną uwagę 

i podjąć działania w celu jego zachowania i należytego wykorzystania. Obszar Osady 

Fabrycznej jest jednym z najistotniejszych potencjałów miasta nie tylko w sferze 

przestrzenno-funkcjonalnej, ale czynnik rozwoju całego miasta. Istotne jest rozpatrywanie 

układu jako całości, a nie w kontekście poszczególnych zabytków, które się na niego 

składają. W związku z tym należy pamiętać planując dalsze działania związane 

z zachowaniem i wykorzystaniem Osady Fabrycznej nie tylko o obiektach zabytkowych, ale 

także o:  

• przestrzeni publicznej, której głównymi elementami są charakterystyczne zielone 

ulice i place, 

• podwórkach jako ważnym elemencie kompozycyjnym i funkcjonalnym zabudowy 

mieszkaniowej,  

• przestrzeniach technologicznych w zespołach poprzemysłowych (place i ciągi 

fabryczne – system komunikacji, bocznica kolejowa, ciągi placów), 

• układzie wodnym jako całości (rzeka z pasem przybrzeżnym, stawami i zabytkami 

techniki). 

 

                                                           
37 Rozporządzenie Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie uznania za pomnik 

historii „Żyrardów – XIX-wieczna Osada Fabryczna” (Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej, Warszawa, dnia 
17 stycznia 2012 r., Pozycja 59). 
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 Dostęp do infrastruktury społecznej i do komunikacji 

Dostępność przestrzenna określa łatwość, z jaką można dotrzeć w określonym czasie 

do wskazanego miejsca38. Duża odległość od obiektów infrastruktury społecznej, 

przystanków czy terenów zieleni wpływa negatywnie na funkcjonowanie społeczności 

lokalnej – obniża komfort życia mieszkańców i może mieć wpływ na wybór miejsca 

zamieszkania.  

Jedną z najpowszechniej wykorzystywanych metod w badaniach dostępności przestrzennej 

jest metoda izochron. Izochrona jest to linia łącząca obszary o jednakowym czasie dotarcia 

do przyjętego punktu odniesienia. W niniejszej analizie przyjęto, iż o dobrej dostępności 

do poszczególnych usług społecznych będzie można mówić, w przypadku gdy czas dojścia 

do wskazanego punktu docelowego nie przekracza 5 minut. Taki zakres czasowy przyjęto 

na podstawie literatury przedmiotu39, gdzie zakłada się, że taka dostępność czasowa 

umożliwia wszystkim grupom mieszkańców dotarcie do miejsca i jest przez nich 

akceptowalna.  

W przypadku obiektów infrastruktury społecznej takich jak obiekty kultury oraz obiekty 

sportowe zdecydowano się nie analizować dostępności czasowej do nich, a jedynie pokazać 

ich lokalizację na tle miasta. Miejsca składające się na daną kategorię są zróżnicowane 

(np. w kategorii obiekty sportowych są zarówno basen jak i kluby fitness) i trudno je 

ze sobą zestawiać.   

  

Dostępność do komunikacji publicznej  

Na terenie Żyrardowa usługi związane z transportem zbiorowym świadczy Przedsiębiorstwo 

Komunikacji Samochodowej w Grodzisku Mazowieckim Spółka z o.o. Obsługuje ono 9 linii 

w mieście.  

Kolejna mapa (Rysunek 13.) pokazuje, które obszary mają dostępność do przystanku nie 

dłuższą niż 5 minut czasu dotarcia. Należy wskazać, że Żyrardów cechuje się 

równomiernym rozłożeniem sieci przystanków i w wielu przypadkach odległości pomiędzy 

nimi nie przekraczają 500 metrów. Centrum miasta jest dobrze skomunikowane, natomiast 

niewielkie problemy z dostępnością do komunikacji zbiorowej ma ludność mieszkająca 

na obrzeżach Żyrardowa. Szczególnie dotyczy to obszaru na północnym-zachodzie oraz 

północnym i południowym wschodzie, w rejonach ulic Wincentego Witosa, Podmiejskiej, 

Pustynnej. Drugi obszar, w którym dostępność do przystanku autobusowego przekracza 5 

minut to  zachodnia część miasta - okolice ulic Jeżynowej, Suchej oraz Dalekiej. Należy 

jednak zauważyć, że tereny mające niższą dostępność do przystanków autobusowych 

pokrywają się z obszarami niezamieszkałymi i tymi zamieszkiwanymi przez minimalną 

liczbę ludności, dlatego zwiększanie gęstości sieci przystanków w tym obszarze byłoby 

nieefektywne ekonomiczne.  

                                                           
38 Burdziej J., A Web-based spatial decision support system for accessibility analysis–concepts and methods, 
Applied Geomatics, 4(2), 75–84, 2012. 
39 Rosik P., Pomianowski W., Goliszek S.,  Multimodalna dostępność transportem publicznym gmin w Polsce, IGiPZ 
PAN, 2017. 
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= 

Rysunek 13. Obszary dostępności 0-5 minut do przystanku autobusu 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych  przekazanych przez PKS Grodzisk Mazowiecki 

(http://www.pksgrodzisk.com.pl/mapa/miasto/Zyrardow.html); [dostęp z dnia 10.01.2018] 
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Dostępność do przedszkoli 

Jednym z problemów Żyrardowa zidentyfikowanych na etapie prowadzenia analiz 

porównawczych z innymi jednostkami miejskimi jest niewystarczająca dostępność 

do placówek przedszkolnych. Analiza desk research wykazała, że liczba placówek 

na terenie Żyrardowa jest niższa niż w jednostkach referencyjnych takich jak Mińsk 

Mazowiecki, Sochaczew, Ciechanów czy Otwock40. Negatywnie na tle porównywanych 

miast kształtuje się również liczba miejsc oferowanych w przedszkolach.  

Analizując dostępność do obiektów świadczących podstawowe usługi społeczne warto 

zwrócić uwagę na lokalizację przedszkoli.  

Na terenie Żyrardowa znajduje się 6 przedszkoli publicznych, których zestawienie 

pokazano w kolejnej tabeli (Tabela 2.) 

Tabela 2. Spis miejskich przedszkoli na terenie Żyrardowa  

Lp. Nazwa przedszkola  Adres 

1. Miejskie Przedszkole Nr 2 ul. Parkingowa 32 

2. Miejskie Przedszkole Nr 5 ul. Leszno 19 

3. Miejskie Przedszkole Nr 6 im. Krasnala Hałabały ul. Szarych Szeregów 5 

4. Miejskie Przedszkole Nr 8 ul. Marii Nietrzebki 6 

5. Miejskie Przedszkole Nr 9 Plac Jana Pawła II 6 

6. Miejskie Integracyjne Przedszkole Nr 10 ul. Przedszkolna 1 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych UM Żyrardów 

(https://www.zyrardow.pl/199,przedszkola.html); [dostęp z dnia 10.01.2018]  

Rozmieszczenie przedszkoli publicznych nie jest równomierne na terenie miasta (Rysunek 

14.). Największa koncentracja tego typu obiektów znajduje się w obszarze centrum – 

zlokalizowane są tam trzy placówki. Dwa przedszkola miejskie znajdują się na terenie 

osiedla Teklin. To właśnie mieszkańcy centrum Żyrardowa oraz północnej części miasta 

mają możliwość dotarcia do przedszkola publicznego w ciągu maksymalnie 5 minut. 

W najgorszej sytuacji, jeśli chodzi o dostępność do tego typu obiektów, są mieszkańcy 

wschodniej i południowej części miasta – na tych terenach nie są zlokalizowane przedszkola 

miejskie.  

Warto zwrócić uwagę na strukturę wieku w heksagonach, w których dostępność czasowa 

do przedszkola przekracza 5 minut. Koncentracja miejsc, w których odsetek osób w wieku 

poprodukcyjnym jest niższy niż średnia dla zamieszkałych heksagonów to okolice 

ulic: Spółdzielczej, J. Skrowaczewskiego, Żabiej, Legionów Polskich, Dębowej 

czy Leszczynowej. Większość heksagonów, które znajdują się w zakresie 5 minut dojścia 

do pięciu z sześciu przedszkoli miejskich, zamieszkuje nie więcej niż 16% osób w wieku 

poprodukcyjnym. Lokalizacja przedszkoli w miejscach z niską gęstością zaludnienia czy też 

z wysokim odsetkiem osób w wieku poprodukcyjnym może być nieefektywna 

ekonomicznie, a oferta w danym obiekcie może być skierowana do stosunkowo niewielkiej 

liczby odbiorców.  

                                                           
40 Szczegółowe informacje zawarte są w dokumencie „Przedstawienie uwarunkowań w sferze funkcjonalno-
przestrzennej praz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Żyrardowa na tle wybranych miast”. 

https://www.zyrardow.pl/199,przedszkola.html
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Rysunek 14. Obszary dostępności 0-5 minut do miejskiego przedszkola publicznego 

Źródło: opracowanie własne  
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Dostępność do szkół podstawowych  

Kolejnym elementem analizy, która ma pokazać problemy dotykające mieszkańców 

w sferze przestrzenno-funkcjonalnej jest dostępność do placówek świadczących usługi 

edukacyjne na poziomie podstawowym. Na terenie Żyrardowa funkcjonuje 6 publicznych 

szkół podstawowych, które są zlokalizowane głównie w centralnej i wschodniej części 

miasta. Jedna szkoła znajduje się na północnym wschodzie, na terenie osiedla Teklin. Ich 

szczegółowy spis przedstawiono w kolejnej tabeli (Tabela 3.). 

Tabela 3. Publiczne szkoły podstawowe w Żyrardowie 

Lp. Nazwa szkoły  Adres 

1. Szkoła Podstawowa nr 1 z oddziałami integracyjnymi i 
dwujęzycznymi im. Filipa de Girarda  

ul. Jasna 11 

2. Szkoła Podstawowa nr 2 im. Marii Konopnickiej w Żyrardowie ul. Narutowicza 35 

3. Szkoła Podstawowa nr 3 z oddziałami integracyjnymi im. Stanisława 
Staszica 

ul. Parkingowa 34 
ul. J. Kacperskiej 6 b 

4. Szkoła Podstawowa nr 4 im. Mikołaja Reja ul. Radziwiłłowska 16 

5. Szkoła Podstawowa nr 6 im. Elizy Orzeszkowej ul. Mireckiego 56 

6. Szkoła Podstawowa Nr 7 im. Henryka Sienkiewicza ul. Roosevelta 2 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych przekazanych przez UM w Żyrardowie  

Na kolejnym rysunku (Rysunek 15.) pokazano, w których częściach miasta mieszkańcy 

mają dobry dostęp do placówek oświatowych  - szkół podstawowych. Maksymalnie 5 minut 

czasu dotarcia do wskazanych szkół mają mieszkańcy obszarów: centralnego Żyrardowa 

(od ul. Stefana Okrzei do ul. Pięknej), wschodniego (od ul. Emilii Plater do fragmentu 

ul. Stefana Żeromskiego) oraz części osiedla Teklin i okolic ul. Filipa de Girarda, Jadwigi 

Janiny Kacperskiej. Południowa i zachodnia część miasta pozostają w większej odległości 

od najbliższej szkoły podstawowej, co może powodować konieczność korzystania 

z komunikacji zbiorowej bądź z dojazdu do danej placówki samochodem.  

Jednocześnie należy zauważyć, że obecnie istniejąca sieć szkół podstawowych jest 

wystarczająca dla zapewnienia odpowiednich warunków do nauki dzieciom w wieku 

szkolnym. Szkoły podstawowe zlokalizowane są często na obszarach, gdzie odsetek osób 

w wieku poprodukcyjnym jest niższy niż średnia dla zamieszkałych heksagonów. Tereny, 

na których dostępność czasowa jest większa niż 5 minut obejmują heksagony 

niezamieszkałe czy zamieszkałe poniżej 31 mieszkańców. Innym przykładem są 

rozwijające się osiedla domków jednorodzinnych np. przy ul. Leszczynowej czy Olszowej 

czy rozwijające się osiedle bloków przy ul. Spółdzielczej (zlokalizowane są tu bloki 

z przełomu lat 1990 i 2000, ale także znaczącą część stanowią te wybudowane w roku 

2016). W przyszłości, gdy w tych okolicach w dalszym ciągu będzie rozwijało się 

budownictwo być może nastąpi konieczność utworzenia nowej placówki, jednak w chwili 

obecnej tworzenie kolejnych placówek z punktu widzenia gospodarowania budżetem 

Żyrardowa byłoby nieracjonalne.  
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Rysunek 15. Obszary dostępności 0-5 minut do publicznej szkoły podstawowej 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych przekazanych przez UM w Żyrardowie  
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Dostępność do usług kulturalnych  

Ważnym elementem wpływającym na zwiększenie się jakości życia w mieście jest dobra 

dostępność do miejsc świadczących usługi kulturalne. W placówkach organizowane są 

wydarzenia i prowadzona działalność o charakterze literackim, naukowym, plastycznym, 

muzycznym itp. Oddalenie od miejsc realizacji oferty kulturalnej i problemy komunikacyjne 

mają negatywny wpływ na częstotliwość korzystania z różnorodnych zajęć i wydarzeń.  

Na terenie Żyrardowa zidentyfikowano 18 obiektów kultury – wśród nich są biblioteki, 

muzea, domy kultury (Tabela 4.). Oferują one różnorodne formy aktywności m.in. 

działalność wystawienniczą, seanse filmowe, koncerty, spotkania, imprezy cykliczne. 

W analizie uwzględnione zostały te obiekty, w których realizowana jest stała lub cykliczna 

oferta kulturalna.  

Tabela 4. Spis obiektów kultury w Żyrardowie 

Lp. Nazwa placówki Adres 

1. Centrum Kultury w Żyrardowie Pl. Jana Pawła II 3 

2. Kino Len Pl. Jana Pawła II 3 

3. Muzeum Mazowsza Zachodniego ul. K.Dittricha 1 

4. Oddział Muzeum: Gabinet Pisarza Pawła Hulki-
Laskowskiego 

ul. G.Narutowicza 34 

5. Młodzieżowy Dom Kultury ul. S.Moniuszki 15 

6. Osiedlowy Dom Kultury ŻSM ul. ks. Ottona Wittenberga 5 

7. Klub Osiedlowy ŻSM Koliber ul. F. de Girarda 12 

8. Pedagogiczna Biblioteka Wojewódzka w Warszawie, Filia 
Żyrardów 

ul. L.Waryńskiego 1 

9. Miejski Ogród Jordanowski ul. W.Reymonta 13 

10. Centrala Miejskiej i Powiatowej Biblioteki Publicznej ul. Mostowa 1 

11. Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 2 ul. ks. Ottona Wittenberga 3 

12. Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 3 ul. S.Moniuszki 13 

13. Miejska i Powiatowa Biblioteka Publiczna Filia nr 6 ul. 1 Maja 52 

14. Muzeum Lniarstwa im. Filipa de Girarda ul. K. Dittricha 18 

15. Resursa ul. 1 Maja 45 

16. Stowarzyszenie "Oratorium im. św. Jana Bosko" ul. Salezjańska 7 

17. Mini-amfiteatr w parku Dittricha Park Dittricha – ul. K. Dittricha 
1 

18. Państwowa Szkoła Muzyczna  I i II stopnia 
im. Ignacego Jana Paderewskiego 

ul. G.Narutowicza 39 b 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych UM w Żyrardowie; stan na 2018 r.  

W przypadku obiektów kultury zdecydowano się nie analizować dostępności czasowej 

do nich. Trudno określać dostępność do kultury uwzględniając nieporównywalne ze sobą 

placówki takie jak kino czy klub osiedlowy. W każdym obiekcie realizowane są działania, 

w których mogą wziąć udział mieszkańcy całego miasta. Najlepsza dostępność do obiektów 

kultury występuje w centralnym obszarze miasta (Rysunek 16.). Koncentracja tego typu 

miejsc to okolice ul. L. Waryńskiego, G. Narutowicza oraz pl. Jana Pawła II. Najmniej 

obiektów kultury zlokalizowanych jest na obrzeżach miasta (Rysunek 16.).  
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Rysunek 16. Obiekty kultury na terenie Żyrardowa 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych UM Żyrardów, stan na 2018 r. 
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Dostępność do obiektów sportowych 

Kolejne zjawisko, które zostało przeanalizowane w kontekście dostępności 

do infrastruktury społecznej jest lokalizacja obiektów sportowych. Zdecydowano się na 

sprawdzenie miejsc występowania do zarówno prywatnych jak i publicznych obiektów 

sportowych. Obie grupy prowadzą swoją działalność poprzez odpłatne użyczanie boisk, hal, 

kortów czy organizację zajęć.  

Na terenie Żyrardowa jest 21 takich obiektów (Tabela 5.), blisko połowę z nich stanowią 

kluby fitness i siłownie. Drugą najbardziej liczną kategorię tworzą publiczne obiekty 

sportowe – są to obiekty należące do miasta bądź powiatu. 

Tabela 5. Obiekty sportowe i miejsca, w których prowadzone są odpłatne zajęcia sportowe na terenie 

Żyrardowa  

Lp.  Typ  Obiekt Adres 

1. Publiczne obiekty 
sportowe 

Tor Kolarski Żeromskiego 13 

2. Publiczne obiekty 

sportowe 

Kompleks sportowy AQUA 

Żyrardów 

Pileckiego 25/27 

3. Publiczne obiekty 
sportowe 

Stadion Piłkarski Żyrardowianka 
Żyrardów 

Piastowska 6 

4. Publiczne obiekty 
sportowe 

Hala sportowa  Bohaterów Warszawy 4 

5. Publiczne obiekty 
sportowe 

Boisko Orlik 2012 Jasna 11 

6. Publiczne obiekty 
sportowe 

Hala sportowa Chopina 1 

7. Kluby fitness 
i siłownie 

FitnessTribe Okrzei 19 

8. Kluby fitness 
i siłownie 

Studio Formy Cross Gym I Jana Kilińskiego 46 
 

9. Kluby fitness 

i siłownie 

Academia Gorila Żyrardów 

 

Jana Kilińskiego 46 

10. Kluby fitness 
i siłownie 

Fit4u Okrzei 37 

11. Kluby fitness 
i siłownie 

Klub West Site Fitness Club 1 Maja 14 

12. Kluby fitness 
i siłownie 

Loft Studio Centrum Treningowe Jana Dekerta 9 

13. Kluby fitness 
i siłownie 

Space 2 Tadeusza Kościuszki 1E 

14. Kluby fitness 
i siłownie 

Siłownia TKKF Sokół Izy Zielińskiej 16 

15. Kluby fitness 

i siłownie 

Studio Formy Siłownia & Fitness Izy Zielińskiej 31A 

16. Kluby fitness 
i siłownie 

Studio Figura Al. Partyzantów 15 lok. 18 

17. Zajęcia sportowe41 Fit Fight Księdza Ottona Wittenberga 5  

18. Zajęcia sportowe Krav Maga Andrzej Gross Radziwiłłowska 16  

19. strzelnica Strzelnica pneumatyczna KS 
Strzelec Żyrardów 

Jana Dekerta 4 

20. strzelnica Strzelnica kulowa KS Strzelec 
Żyrardów 

przy placu manewrowym LOK, 
Marii Konopnickiej 3C 

                                                           
41 W przypadku kategorii „Zajęcia sportowe” wskazane podmioty prowadzą działalność w budynkach Osiedlowego 
Domu Kultury oraz Zespołu Szkół nr 4. 
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Lp.  Typ  Obiekt Adres 

21. Korty tenisowe   Matchpoint  Żyrardów Piastowska 2 

Źródło: opracowanie własne; stan na 2018 r. 

Analiza lokalizacji obiektów sportowych pokazuje, że ich największa koncentracja 

występuje w centralnej i północnej części miasta (Rysunek 17.). W południowej 

i południowo-wschodniej części Żyrardowa brakuje miejsc, gdzie można skorzystać z oferty 

sportowej – jest to jednak związane z niższym zaludnieniem danych obszarów.  

 

Rysunek 17. Obiekty sportowe na terenie Żyrardowa  

Źródło: opracowanie własne, stan na 2018 r.  
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Dostępność  do podstawowej opieki zdrowotnej  

W Żyrardowie znajduje się 6 podmiotów świadczących Podstawową Opiekę Zdrowotną, 

które posiadają podpisaną umowę z Narodowym Funduszem Zdrowia. Na terenie miasta 

zlokalizowany jest również szpital - Centrum Zdrowia Mazowsza Zachodniego. Spis 

podmiotów zawarty jest w kolejnej tabeli (Tabela 6.) 

Tabela 6. Przychodnie POZ i szpitale świadczące usługi na podstawie umowy z NFZ na terenie 

Żyrardowa (umowy na 2018 rok) 

Lp. Nazwa podmiotu  Adres 

1. S.C. Zdrowie Pielęgniarstwo Środowiskowo-Rodzinne, 
"Eskulap" S.C, Niepubliczny Zakład Opieki Zdrowotnej 
Pielęgniarstwa Środowiskowo-Rodzinnego "Promyk" 
S.C, Niepubliczny Zakład Opieki Zdrowotnej 

"Podstawowa Opieka Medyczna" 

Ul. Stanisława Wyspiańskiego 
6B 

2. Lecznica Life-Med Bis Ul. Filipa de Girarda 17 

3. Zakład Opieki Zdrowotnej Centrum Optyczno 
Okulistyczne Szeliga Spółka Cywilna  
Poradnia Lekarza POZ dla dorosłych i dzieci 

Ul. 1 Maja 23 a 

4. "Fagmet" Spółka Z Ograniczoną Odpowiedzialnością  
Gabinet Lekarza Poz 

Ul. POW 5  

5. Centrum Zdrowia Mazowsza Zachodniego Spółka Z 
Ograniczoną Odpowiedzialnością (szpital) 

Ul. Bolesława Limanowskiego 30 

6. NZOZ Neuromedyka Ul. Okrzei 51 C 

7. NZOZ Neuromedyka Ul. Spółdzielcza 36 

8. NZOZ Neuromedyka Ul. Szarych Szeregów 1 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z Zintegrowanego Informatora Pacjenta  

https://zip.nfz.gov.pl/GSL/GSL/POZ (dostęp z dnia 5.03.2018). 

Jak pokazuje kolejna mapa (Rysunek 18.) dobra dostępność do placówek POZ i szpitala 

charakteryzuje centralną oraz północną część miasta. Powyżej 5 minut dotarcia do lekarza 

mającego podpisaną umowę z Narodowym Funduszem Zdrowia mają mieszkańcy obszaru 

wschodniego oraz południowego – w tym obrębie brakuje podmiotów świadczących tego 

typu usługi.  Warto zauważyć, że wschodnia część miasta, w której nie są zlokalizowane 

tego typu placówki charakteryzuje się mniejszą gęstością zaludnienia, co może powodować 

niższą liczbę odbiorców danej usługi.  
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Rysunek 18. Obszary dostępności 0-5 minut do podmiotów świadczących POZ na podstawie umowy 

z NFZ 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z Zintegrowanego Informatora Pacjenta  

https://zip.nfz.gov.pl/GSL/GSL/POZ (dostęp z dnia 5.03.2018). 
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Tereny zieleni i rekreacji w mieście  

Tereny zieleni urządzonej w mieście są niezwykle ważne dla zapewnienia odpowiedniej 

jakości życia mieszkańcom. Spełniają one wiele funkcji, poczynając od ekologicznych 

kończąc na rekreacyjnych. W Żyrardowie znajduje się 13 terenów zieleni urządzonej bądź 

terenów rekreacji, z czego dwa z nich nie zostały poddane analizie. Dotyczy to obszaru 

cmentarza parafialnego i cmentarza żydowskiego, ponieważ spełniają głównie funkcje 

sakralne i nie są powszechnie traktowane jako tereny zielone. Z analizy wyłączono również 

zieleń towarzyszącą drogom, składowiskom, dworcom kolejowym i obiektom 

przemysłowym. Do dalszej analizy wybrano 11 terenów znajdujących się na obszarze 

miasta Żyrardów, które służą rekreacji i spędzaniu czasu wolnego.  

Tak jak wspomniano w rozdziale 3.2. Przestrzenie urbanistyczne (…), Żyrardów powstał 

jako założenie miasta idealnego, gdzie zieleń stanowiła istotną część kompozycyjną. 

Tereny zieleni są istotnym elementem kompozycji przestrzennej i stanowią potencjał 

możliwy do wykorzystania przy zapewnieniu mieszkańcom dobrych warunków życia. Wśród 

największych powierzchniowo obszarów zieleni urządzonej i terenów rekreacji należy 

wymienić Park Dittricha, znajdujący się na terenie Osady Fabrycznej, „Stary Park”, Eko-

park oraz Zalew Żyrardowski. System zieleni urządzonej i rekreacji uzupełniają siłownie 

plenerowe, boiska do gry i mniejsze skwery42. 

Tabela 7. Tereny zieleni urządzonej i rekreacji w Żyrardowie wzięte pod uwagę przy analizie 

Źródło: Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Żyrardowa, 2010 rok.  

Poniższa mapa (Rysunek 19.) przedstawia zasięg obszarów, które są w odległości nie 

większej niż 5 minut do terenu zieleni urządzonej czy terenu rekreacji. Można dostrzec, że 

zachodni i centralny rejon miasta posiada więcej terenów zielonych i terenów rekreacji. 

                                                           
42 Istotnym elementem koncepcji miasta-ogrodu jest także rzeka Pisia Gągolina wraz z systemem stawów 

jednak ze względu na niedostateczne zagospodarowanie brzegów nie sklasyfikowane jej jako terenu zieleni 

urządzonej bądź terenu rekreacji. Jest to jednak potencjał w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, który można 
wykorzystać przy planowaniu rozwoju miasta.   

Lp. Rodzaj zieleni urządzonej bądź 
terenu rekreacji  

Rejon ulic 

1. Ogródek Jordanowski - Siłownia 
plenerowa  

ul. Reymonta 

2. Park Leśny - Siłownia plenerowa/ Trasa 
PZU  

ul. Procnera 

3. Teren rekreacyjno-sportowy (boiska do 
gry w siatkówkę i koszykówkę, siłownia 

plenerowa, plac zabaw) 

ul. Poprzeczna, ul. Olszowa, ul. Topolowa, 
ul. Jaśminowa 

4. Zalew Żyrardowski ul. Słowiańska 

5. Park ul. Wyspiańskiego, ul. Okrzei, ul. Radziwiłłowska 

6. Park Dittricha ul. Żeromskiego, ul. Parkowa, ul. Dittricha, ul. 
Limanowskiego 

7. Park tzw. „Stary Park” ul. Żeromskiego, ul. Piastowska 

8. Park ul. Reymonta, ul. św. Jana 

9. Eko - park ul. Skrowaczewskiego, ul. Nietrzebki 

10. Skwer ul. hr. Łubieńskiego, ul. Wysockiego, 
al.Partyzantów, ul. Bohaterów Warszawy 

11. Park Seniora; Skwer ul. ks. Konarskiego, ul. gen. Sosabowskiego, ul. 

F.Roosevelta, ul. gen. Sikorskiego 

12. Ogródek jordanowski ul. Mostowa, ul. Sikorskiego, ul. Skłodowskiej 
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We wschodniej części miasta znajdują się dwa ogólnodostępne miejsca rekreacji – siłownia 

plenerowa – Trasa PZU oraz boisko ogólnodostępne. Część obszarów, które od terenów 

zieleni urządzonej bądź terenów rekreacji dzieli więcej niż 5 minut to rejony koncentracji 

budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego. Taka charakterystyka zabudowy może 

wskazywać na mniejsze zapotrzebowanie na korzystanie z terenów zieleni publicznej 

urządzonej, gdyż na posesjach znajdują się przydomowe ogródki.   

 

Rysunek 19. Obszary dostępności 0-5 minut do terenów zieleni urządzonej i terenów rekreacji 

Źródło: opracowanie własne  

Uporządkowane i dobrze zagospodarowane tereny zieleni stanowią także potencjał 

do rozwoju danego miejsca i mogą służyć do realizacji działań mających na celu integrację 

i budowanie więzi między mieszkańcami. Na terenie miasta szczególnie w tym względzie 

wyróżnia się Park Dittricha zlokalizowany w centrum, na obszarze dawnej rezydencjonalnej 

części Osady Fabrycznej. Park zajmuje powierzchnię 5,8 ha, położony jest nad rzeką Pisią 

i charakteryzuje się ciekawą rzeźbą terenu z przepływającymi ciekami i wieloma mostkami 
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umożliwiającymi przechodzenie nad wodą. W Parku znajduje się również 7 pomników 

przyrody. Atrakcyjność Parku nie wynika tylko z jego walorów środowiskowych, ale także 

obiektów, które się w nim znajdują – jest to przede wszystkim Willa Karola Dittricha 

stanowiąca obecnie siedzibę Muzeum Mazowsza Zachodniego oraz mini amfiteatr, gdzie 

w sezonie letnim odbywają się cotygodniowe niedzielne koncerty muzyki klasycznej. W 

Parku przewidziano także atrakcje dla dzieci – w części zachodniej znajduje się plac 

zabaw43.  

Stan środowiska naturalnego 

W Programie Ochrony Środowiska dla Miasta Żyrardowa na lata 2010 – 2017 (aktualizacja) 

jako kluczowe problemy ekologiczne wymagające rozwiązania wskazane zostały 

następujące kwestie:  

• lokalne zanieczyszczenie powietrza przez źródła powierzchniowe, 

• niska jakość wód w rzekach, 

• brak spójnego systemu gospodarowania odpadami, 

• występowanie uciążliwości komunikacyjnej. 

Na niską jakość wód powierzchniowych wpływ ma szereg czynników m.in. brak kanalizacji 

ścieków i wód opadowych w części miasta, napływ substancji biogennych pochodzenia 

rolniczego z terenów ościennych czy też niedostatecznie rozwinięta selektywna zbiórka 

odpadów oraz pojawiające się dzikie wysypiska śmieci. Kwestie związane z infrastrukturą 

wodno-kanalizacyjną zostały opisane w podrozdziale 5.3, natomiast napływ substancji 

biogennych oraz nierozwinięta selektywna zbiórka odpadów to problemy systemowe 

dotyczące całego miasta, trudno tutaj określić wskaźniki, które pokazywałyby charakter 

zjawiska w podziale na heksagony. W przypadku dzikich wysypisk śmieci należy zauważyć, 

że w dużej mierze jest to zjawisko czasowe, ponadto przypadki nielegalnego wyrzucania 

śmieci nie są ewidencjonowane, dlatego też nie ma wiarygodnych danych, na podstawie 

których można by wskazać konkretne lokalizacje.  

Podobnie sytuacja przedstawia się w przypadku braku spójnego systemu gospodarowania 

odpadami. Jest to problem dotyczący w takim samym stopniu całego miasta i dotyczy 

wypracowania rozwiązań systemowych umożliwiających zmniejszenie ilości odpadów 

komunalnych deponowanych na składowiskach oraz redukcji składowanych odpadów 

biodegradowalnych, dlatego też w tym przypadku również nie został opracowany wskaźnik 

obrazujący to zjawisko. 

Problem związany z występowaniem uciążliwości komunikacyjnej dotyczy przede 

wszystkim hałasu spowodowanego ruchem pojazdów na głównych trasach 

komunikacyjnych. Wzmożony ruch komunikacyjny, a także złej jakości nawierzchnie dróg 

i nieodpowiedni stan techniczny pojazdów powodują u części mieszkańców dyskomfort 

akustyczny. Na terenie miasta na hałas komunikacyjny narażone są głównie te obszary, 

przez które przebiegają główne drogi wojewódzkie i powiatowe, w tym droga nr 719 

(Grodzisk Mazowiecki – Skierniewice). Hałas komunikacyjny związany jest także ze 

przebiegającą przez Żyrardów linią kolejową Warszawa – Skierniewice. W związku z tym, 

że hałas komunikacyjny ma charakter liniowy, na jego oddziaływanie narażone są przede 

                                                           
43 https://www.zyrardow.pl/ (dostęp z dnia 23.04.208 r.) 

 
 



46 | S t r o n a  

 Projekt  współfinansowany jest ze środków Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020 

wszystkim budynki znajdujące się wzdłuż wspomnianych dróg. Z tego względu również to 

zjawisko nie zostało przedstawione w sposób graficzny44.  

W związku z powyższym analizując stan środowiska naturalnego skoncentrowano się na 

jednym z największych problemów, jaki identyfikuje się na terenie miasta, czyli 

zanieczyszczeniu powietrza.  

Co roku wojewódzki inspektor ochrony środowiska dokonuje pomiarów powietrza, których 

celem, jest uzyskanie informacji o przestrzennych rozkładach stężeń zanieczyszczeń oraz 

wskazanie wartości, obszarów przekroczeń wartości kryterialnych.   

Wskaźniki pokazujące jakość powietrza w Żyrardowie pokazują negatywne wartości 

w przypadku substancji  takich jak:  

• Pył zawieszony PM10, 

• Pył zawieszony PM2,5. 

Pył PM10 składa się z mieszaniny cząstek zawieszonych w powietrzu, będących mieszaniną 

substancji organicznych i nieorganicznych. Pył zawieszony może zawierać substancje 

toksyczne takie jak wielopierścieniowe węglowodory aromatyczne (np. benzo/a/piren), 

metale ciężkie oraz dioksyny i furany. Pył PM10 zawiera cząstki o średnicy mniejszej niż 

10 mikrometrów, które mogą docierać do górnych dróg oddechowych i płuc. Poziom 

dopuszczalny dla stężenia średniodobowego wynosi 50 µg/m3 i może być przekraczany nie 

więcej niż 35 dni w ciągu roku. Poziom dopuszczalny dla stężenia średniorocznego wynosi 

40 µg/m3, a poziom alarmowy 200 µg/m3 45.  

Pył PM2,5 zawiera cząstki o średnicy mniejszej niż 2,5 mikrometra, które mogą docierać 

do górnych dróg oddechowych, płuc oraz przenikać do krwi. Docelowa wartość 

średnioroczna dla pyłu PM2,5 wynosi 25 µg/m3, poziom dopuszczalny 25 µg/m3 46. 

Substancje te mają negatywny wpływ na zdrowie ludzi. Pyły zawieszone oddziałują 

szczególnie na układ oddechowy nasilając choroby o charakterze alergicznym oraz 

infekcje47.  

Poniższe mapy (Rysunek 20. oraz Rysunek 21.) obrazują te obszary, które są szczególnie 

narażone na oddziaływanie pyłów PM10 i PM2,5. Większy obszar miasta jest narażony 

na przekroczenie stężenia pyłami PM10 niż PM2,5. W obu przypadkach największe 

zanieczyszczenie powietrza w tym zakresie ma miejsce w centralnej części miasta. Na taki 

stan rzeczy wpływ mają powierzchniowe źródła zanieczyszczeń związane ze zużyciem paliw 

na cele grzewcze i bytowe, zanieczyszczenia liniowe powodowane ruchem 

komunikacyjnym, a także źródła punktowe, czyli przede wszystkim niskosprawne kotły 

węglowe wykorzystywane w budynkach mieszkalnych48.  

 

                                                           
44 Program Ochrony Środowiska dla Miasta Żyrardowa na lata 2010 – 2017 (aktualizacja) 
45 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostęp z dnia 1.03.2018] 
46 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostęp z dnia 1.03.2018] 
47 http://sojp.wios.warszawa.pl/?page=pm [dostęp z dnia 1.03.2018] 
48 Program Ochrony Środowiska dla Miasta Żyrardowa na lata 2010 – 2017 (aktualizacja) 
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Rysunek 20. Obszar przekroczeń stężenia PM2,5 – rok;  dane dla miasta 

Żyrardów [dane za rok 2015] 

Źródło: opracowanie własne na podstawie dokumentacji obszarów przekroczeń 

poziomów dopuszczalnych, docelowych i celu długoterminowego wyznaczonych 

na potrzeby ROCZNEJ OCENY JAKOŚCI POWIETRZA w województwie mazowieckim 

za 2015 r., Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w Warszawie, 2015, plik 

w formacie shapefile.  

 

Rysunek 21. Obszar przekroczeń stężenia PM10 – 24 godzinny na terenie 

miasta Żyrardów [dane za rok 2015] 

Źródło: opracowanie własne na podstawie dokumentacji obszarów przekroczeń 

poziomów dopuszczalnych, docelowych i celu długoterminowego wyznaczonych 

na potrzeby ROCZNEJ OCENY JAKOŚCI POWIETRZA w województwie mazowieckim 

za 2015 r., Wojewódzki Inspektorat Ochrony Środowiska w Warszawie, 2015, plik 

w formacie shapefile.
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4. Wyznaczenie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk 

w sferze przestrzenno-funkcjonalnej  i środowiskowej 

Wykonana analiza negatywnych zjawisk w sferze przestrzenno-funkcjonalnej 

i środowiskowej miała na celu zobrazowanie najistotniejszych zjawisk, które mają wpływ 

na jakość życia mieszkańców Żyrardowa. Jej wyniki pokazały jak w mieście kształtuje się 

sytuacja dotycząca dostępu do podstawowych usług społecznych, poziomu obsługi 

komunikacyjnej czy istnienia terenów zieleni. Zwrócono uwagę na kształtowanie się 

przestrzeni urbanistycznych i ich degradację. Istotnym elementem analizy okazały się być 

także dane dotyczące jakości środowiska, w szczególności zanieczyszczenia powietrza.  

Po przeprowadzeniu odpowiednich analiz stwierdzono, że część badanych zjawisk nie 

stanowi znaczącego problemu w sferze przestrzenno-funkcjonalnej na terenie Żyrardowa 

i nie powinna być podstawą do delimitacji obszaru zdegradowanego.  

Na potrzeby diagnozy służącej wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru 

rewitalizacji na terenie Miasta Żyrardowa w sferze przestrzenno-funkcjonalnej wykonano 

analizy sieciowe pokazujące dostępność do: 

• komunikacji publicznej,  

• publicznych przedszkoli, 

• publicznych szkół podstawowych, 

• podmiotów świadczących usługi, w ramach podstawowej opieki zdrowotnej, 

• terenów zieleni.  

Dodatkowo dokonano analizy lokalizacji obiektów kulturalnych i sportowych.  

Bardzo dobrze należy ocenić dostępność do przystanków komunikacji autobusowej – 

większość mieszkańców Żyrardowa może dotrzeć do najbliższego z nich w mniej niż 

5 minut. W przypadku większości badanych usług publicznych należy zauważyć, że wysoką 

dostępnością cechują się obszary centralne miasta, gdzie liczba poszczególnych typów 

obiektów jest największa i jednocześnie największa jest gęstość zabudowy i zaludnienia. 

Taka lokalizacja obiektów pozwala na optymalizację liczby możliwych użytkowników i daje 

możliwość przeznaczania większej kwoty środków z budżetu miasta na obiekty, z których 

korzysta najwięcej osób. W przypadku obrzeży miasta zauważalny jest brak zlokalizowania 

poszczególnych typów obiektów. Oznacza to, że mieszkańcy tych terenów mają większą 

odległość do pokonania, aby móc skorzystać z usług społecznych. Należy jednak pamiętać, 

że jest to związane z mniejszym zurbanizowaniem tych terenów - powstawanie nowych 

obiektów kulturalnych czy sportowych ze względu na mniejszą liczbę mieszkańców tych 

terenów może być nieefektywne ekonomicznie. Ponadto jak wykazała analiza, na terenie 

Żyrardowa nie ma większych problemów z dostępem do komunikacji publicznej, dzięki 

czemu mieszkańcy z dalszych części miasta mogą korzystać z dostępnych na terenie 

miasta usług przemieszczając się autobusami miejskimi. Dobrze rozwinięty system 

komunikacji publicznej pozwala mieszkańcom na swobodne przemieszczanie się i dotarcie 

do obiektów świadczących usługi społeczne oraz do miejsc rekreacji. 

W przypadku terenów zielonych również uznano, że ich dostępność jest dobra dla 

mieszkańców Żyrardowa. Na obszarach, gdzie nie ma tych terenów, przede wszystkim 

zlokalizowane są domki jednorodzinne, których mieszkańcy w większości przypadków 

posiadają własne ogródki, które stanowią ekwiwalent terenów zielonych. Należy jednak 

zaznaczyć, że nie zawsze przydomowa zieleń jest zadbana, wskazane jest podejmowanie 

działań mających na celu poprawę jej jakości.  
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W ostatecznej delimitacji obszaru pominięto dostępność do przystanków, terenów zieleni, 

obiektów sportowych czy kulturalnych. Nie uwzględniono również dostępności do placówek 

edukacyjnych na poziomie podstawowym, z uwagi na brak konieczności tworzenia nowych 

tego typu podmiotów, gdyż obecna liczba miejsc w szkołach jest dostosowana do liczby 

dzieci w wieku szkolnym. Przeprowadzona analiza wykazała, że na terenie Żyrardowa nie 

można wskazać jednoznacznie większych obszarów z niską dostępnością do wskazanych 

miejsc.  

Wśród dokonanych analiz należy zwrócić szczególną uwagę na dostępność przestrzenną 

do przedszkoli publicznych. Problem dostępności do przedszkoli ma podwójne znaczenie, 

gdyż z jednej strony dotyczy czasu, jaki jest niezbędny, aby pokonać drogę do tego typu 

placówki oświatowej, z drugiej strony, jak wykazały wcześniejsze analizy49, w Żyrardowie 

miejsc dla dzieci wieku 3-6 lat w przedszkolach publicznych jest za mało, w związku z tym 

jest to znaczący czynnik, który należy wziąć pod uwagę przy wyznaczaniu obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji. Drugą kwestią ważną zaakcentowania jest dostępność 

do usług zdrowotnych. Biorąc pod uwagę, że społeczeństwo Żyrardowa wykazuje cechy 

starzenia się, istotne jest zapewnienie dostępu dla usług zdrowotnych dla jak największego 

odsetka mieszkańców. W chwili obecnej zauważalne jest nierównomiernie rozłożenie 

placówek POZ na terenie miasta.   

Na jedną mapę naniesiono te wskaźniki, których występowanie w sposób jednoznaczny 

różnicuje przestrzennie teren miasta i w przypadku, których można wskazywać 

zidentyfikowany stan kryzysowy. Do wziętych pod uwagę wskaźników należą: 

• Dostępność do obiektów świadczących usługi zdrowia, 

• Dostępność do miejskich obiektów przedszkolnych,  

• Zanieczyszczenie powietrza pyłami PM2,5, 

• Zanieczyszczenie powietrza pyłami PM10. 

Dodatkowo w analizie uwzględniono położenie pomnika historii „Żyrardów XIX-wieczna 

Osada Fabryczna” oraz pozostałych zabytkowych wpisów urbanistycznych, których 

przestrzeń stopniowo ulega degradacji. Stanowią one znaczący potencjał do dalszego 

rozwoju całego miasta, dlatego ich uwzględnienie jest niezbędne przy wyznaczeniu obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji, gdyż w ustawie z dnia 9 października o rewitalizacji zostało 

wskazane, że obszar rewitalizacji powinien się charakteryzować także istotnym znaczeniem 

dla rozwoju lokalnego gminy (art. 10 pkt. 1 Ustawy o rewitalizacji, Dz. U. z 2015 r. poz. 

1777, z 2016 r. poz. 1020, 1250). 

Nakładając na mapę poszczególne wskaźniki starano się zidentyfikować miejsca na terenie 

miasta, w których występuje koncentracja kryzysowych zjawisk w sferze przestrzenno-

funkcjonalnej i środowiskowej.  

                                                           
49 Szczegółowe informacje zawarte są w dokumentach: „Przedstawienie uwarunkowań w sferze funkcjonalno-

przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Żyrardowa na tle wybranych miast” oraz 
„Przedstawienie sytuacji społeczno -demograficznej Miasta Żyrardowa na tle wybranych miast”.  
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Rysunek 22. Zjawiska kryzysowe w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej w Żyrardowie 

Źródło: opracowanie własne 
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Przy delimitacji obszaru w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej zwrócono 

uwagę na zidentyfikowane wcześniej problemy w sferze społecznej. Kolejnym krokiem było 

nałożenie na wskazaną mapę (Rysunek 22.) obszaru zdegradowanego w sferze społecznej 

– pozwala to sprawdzić, które tereny (heksagony) spełniają warunek konieczny dla 

wyznaczenia obszaru zdegradowanego i rewitalizacji tj. obszaru na terenie gminy, gdzie 

można wskazać występowanie na nim problemów społecznych oraz  co najmniej jednego 

z następujących negatywnych zjawisk: gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-

funkcjonalnych bądź technicznych. 

 

Rysunek 23. Degradacja w sferze przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej po nałożeniu sfery 

społecznej w Żyrardowie  

Źródło: opracowanie własne   
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Następnie sprawdzono czy w heksagonach, które są zdegradowane w sferze społecznej 

występują zjawiska świadczące o stanie kryzysowym w sferze przestrzenno-funkcjonalnej 

takie jak: 

• przekroczenia stężenia PM10 – 24 godzinne, 

• przekroczenia stężenia PM2,5 – roczne, 

• powyżej 5 minut dojścia do przychodni/szpitala, 

• powyżej 5 minut dojścia do przedszkola publicznego, 

 

Dodatkowo, tak jak wcześniej wspomniano, w analizie uwzględniono położenie pomnika 

historii „Żyrardów XIX-wieczna Osada Fabryczna” oraz pozostałych zabytkowych wpisów 

urbanistycznych, których przestrzeń stopniowo ulega degradacji. 

 

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 24.) w każdym z heksagonów 

zdegradowanych w sferze społecznej zidentyfikowano przynajmniej dwa spośród 

wymienionych powyżej istotnych problemów w sferze przestrzenno-funkcjonalnej 

i środowiskowej w Żyrardowie.  

 

 

Rysunek 24. Liczba zjawisk wskazujących na degradację w sferze przestrzenno-funkcjonalnej  

i środowiskowej w heksagonach będących w stanie kryzysowym w sferze społecznej  

Źródło: opracowanie własne  
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5. Analiza czynników i zjawisk kryzysowych w sferze technicznej 

i zabytkoznawczej 

Charakterystyka zabudowy na terenie miasta  

Zabudowa na terenie Żyrardowa została przeanalizowana także pod kątem wieku 

budynków i materiału, z którego zostały one wykonane50.  

Struktura wieku budynków wskazuje, że miasto rozrasta się systematycznie we wszystkich 

kierunkach (Rysunek 25.). Najstarszy obiekt na terenie Żyrardowa datowany jest na rok 

181051, jest to budynek mieszkalny zlokalizowany przy ul. Browarnej 7. Budynki, które 

powstały do roku 1914 zlokalizowane są w centralnej części miasta, są to obiekty dawnych 

budynków fabrycznych oraz pierwsze budynki mieszkalne powstałe wokół zakładów 

lniarskich. Stanowią one ponad 6,5% wszystkich budynków Żyrardowa. Ponad połowa 

(57%) z nich to obecnie budynki mieszkalne. Część obiektów pochodzących z tego okresu 

to także zachowane drewniane komórki gospodarcze znajdujące się na tyłach budynków 

mieszkalnych. Z tego okresu pochodzi również zespół willi wybudowanych dla kadry 

zarządzającej fabryką, włącznie z najbardziej okazałą willą Karola Dittricha. W latach 1870-

1900 została wybudowana także część budynków użyteczności publicznej jak Resursa, 

Ochronka, a także kościół pw. św. Karola Boromeusza. W latach 1900-1910 powstał m.in. 

budynek magistratu, Ludowiec (dom kultury dla pracowników fabryki) oraz kościół pw. 

Matki Bożej Pocieszenia. Budynki powstałe do roku 1914 pojawiają się także poza 

granicami wyznaczonego Pomnika Historii – są to m.in. zabudowania dawnej dzielnicy 

żydowskiej zlokalizowane przy ul. Stefana Okrzei, Henryka hr. Łubieńskiego, Stanisława 

Moniuszki, Bohaterów Warszawy.  

Drugą kategorię wiekową stanowią obiekty wybudowane  od roku 1915 do roku 1945. Ich 

odsetek w stosunku do wszystkich budynków Żyrardowa wyniósł ponad 7,7%. Podobnie 

jak w przypadku budynków wybudowanych do roku 1914, ponad połowa z nich to budynki 

mieszkalne. Najwięcej budynków pochodzących z tego okresu zlokalizowanych jest wzdłuż 

ulicy 1 Maja, a także w obrębie ulic: Henryka Barona, Bohaterów Warszawy, Józefa 

Mireckiego, Piotra Wysockiego, Leszno, Krótkiej, Jana Dekerta, Jaktorowskiej. Około 

12,7% obiektów wybudowanych do roku 1945 to budynki drewniane (Błąd! Nie można 

odnaleźć źródła odwołania.), wśród których ponad połowę stanowią budynki 

mieszkalne. Najwięcej budynków z tego okresu zlokalizowanych jest przy ul. 1 Maja oraz 

Warszawskiej, a także wzdłuż ulic Chmielnej, Emilii Plater, Jaktorowskiej, Piastowskiej 

i Wrzosowej.  

Kolejna grupa obiektów to budynki wybudowane w okresie 1946-1970, które stanowią 

23,2% wszystkich budynków w Żyrardowie. Najwięcej budynków powstałych od roku 1946 

do roku 1970 to obiekty wzniesione wzdłuż ul. 1 Maja, Jaktorowskiej i Józefa Mireckiego. 

Stosunkowo dużo tego typu budynków zlokalizowanych jest również w obrębie ulic: Stefana 

Żeromskiego, Promiennej, Słonecznej, Legionów Polskich, Bolesława Limanowskiego. 

Budynki drewniane stanowią 5,3% wszystkich obiektów pochodzących z tego okresu 

i zlokalizowane są m.in. przy ul. Bohaterów Warszawy, Krzysztofa Kamila Baczyńskiego, 

Adama Mickiewicza, Leopolda Cehaka, Stanisława Sosabowskiego, Józefa Mireckiego, 

Krótkiej, Wawelskiej i Wrzosowej. W odróżnieniu od poprzedniej kategorii wiekowej – 

budynki drewniane wybudowane w okresie 1946-1970 pełnią funkcję inną niż mieszkalna, 

                                                           
50 Dane źródłowe pochodzą z Ewidencji Gruntów i Budynków przekazanej przez Starostwo Powiatowe 
w Żyrardowie. 

51 Tamże. 
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są to także obiekty produkcyjne, usługowe lub gospodarcze dla rolnictwa, jak również 

budynki handlowo-usługowe bądź o przeznaczaniu dla transportu i łączności. W przypadku 

budynków murowanych, obiekty o funkcjach mieszkaniowych stanowią 44% wszystkich 

budynków.  

Najwięcej obiektów zlokalizowanych na terenie Żyrardowa pochodzi z okresu 1971-1989, 

jest to 33,2% wszystkich zabudowań. Najliczniej zlokalizowane są one w obrębie ulic: 

Radziwiłłowskiej, gen. Władysława Andersa, gen. Stanisława Maczka; następnie w okolicy 

ulic: Jana Kilińskiego, Izy Zielińskiej, Spokojnej. Znaczna liczba budynków z tego okresu 

zlokalizowana jest również wzdłuż ul. Józefa Mireckiego, Marii Konopnickiej, a także 

ks. Piotra Skargi i Kanałowej. 42% wszystkich zabudowań to budynki mieszkalne. Ponad 

1/3 tych obiektów stanowi budownictwo wielorodzinne. Budynki drewniane z tego okresu 

stanowią zaledwie 2% obiektów powstałych w tym czasie, tylko 3 z nich to budynki 

mieszkalne, pozostałe pełnią inne funkcje.   

Najnowsze zabudowania (wybudowane w latach 1990-2017) stanowią 29,4% wszystkich 

budynków w mieście. Uzupełniają one dotychczasową tkankę miejską, ale zauważalne są 

również nowe osiedla powstające na obrzeżach miasta np. przy ul. Parkingowej, Jana 

Skrowaczewskiego, Spółdzielczej oraz osiedla domków jednorodzinnych w północno-

wschodniej części miasta. Ponad 52% wszystkich budynków z tego okresu stanowią obiekty 

mieszkalne. W przeciwieństwie do poprzedniej kategorii wiekowej – budownictwo 

wielorodzinne stanowi tylko 15% obiektów mieszkalnych, pozostałe budynki to domy 

jednorodzinne. Jedynie 40 budynków (1,5% wszystkich budynków wzniesionych w latach 

1990-2017) z tego okresu jest drewnianych. Połowa z nich to domy jednorodzinne, 

w większości zlokalizowane przy ul. Jana Skrowaczewskiego.   



55 | S t r o n a  

 
 

Projekt  współfinansowany jest ze środków Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020 

 

Rysunek 25. Wiek budynków na terenie miasta Żyrardowa  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków; Starostwo Powiatowe 

w Żyrardowie 

Podsumowując charakterystykę zabudowy miasta należy zauważyć, że prawie 94% 

wszystkich budynków stanowią obiekty murowane (Błąd! Nie można odnaleźć źródła 

odwołania.). Największa grupa budynków drewnianych  (domy  mieszkalne) 
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zlokalizowana jest przy ul. Jana Skrowaczewskiego, w północnej części miasta. Pozostałe 

budynki rozproszone są na terenie całego miasta.  

Budynki inne niż murowane i drewniane zlokalizowane są w dużej mierze przy 

ul. Jaktorowskiej i są to obiekty handlowo-usługowe, produkcyjne, przeznaczone dla działu 

transportu i łączności. Duży obiekt wykonany w innej technologii zlokalizowany jest także 

przy ul. Adama Mickiewicza i jest to siedziba firmy zajmującej się produkcją elektroniki. 

Kolejny obiekt zlokalizowany jest przy ul. Stefana Okrzei i pełni on funkcje przemysłowe. 

 

 

Rysunek 26. Materiały ścian budynków na terenie Żyrardowa 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z ewidencji gruntów i budynków; Starostwo Powiatowe 

w Żyrardowie oraz materiałów Urzędu Miasta  

Analizowane elementy – wiek i materiał wykonania – nie wpływają bezpośrednio 

na określenie negatywnych bądź pozytywnych zjawisk w przestrzeni miasta, ale pokazują 

charakter zabudowy poszczególnych części miasta i ich spójność. Dodatkowo wiek 

i materiał wykonania poszczególnych obiektów mogą wskazywać na stan techniczny tych 

budynków i konieczność zaplanowania działań w zakresie jego poprawy. 
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Stan zasobu komunalnego  

Zasoby komunalne, których dysponentem jest miasto Żyrardów, stanowią ważne ogniwo 

pomocy dla uboższych mieszkańców miasta. Możliwość wynajmu lokali mieszkaniowych 

przysługuje osobom o niskich dochodach, których potrzeby mieszkaniowe nie zostały 

zaspokojone i które zamieszkują w trudnych warunkach mieszkaniowych52. Istotne jest, 

żeby zapewnić odpowiedni poziom wyposażenia mieszkań, w tym posiadanie łazienki 

a także by powierzchnia lokalu umożliwiała mieszkańcom funkcjonowanie na odpowiednim 

poziomie. Przy analizie stanu zasobu komunalnego istotne jest również zwrócenie uwagi 

na stan techniczny budynków, która pokazuje stopień pilność podjęcia prac remontowych 

i modernizacyjnych. Zły stan techniczny nieruchomości może powodować konieczność 

wyłączenia z użytkowania części lokali stanowiących zasób komunalny i tym samym 

stwarzać potrzebę wykwaterowywania mieszkańców i poszukiwania dla nich innych 

mieszkań.   

Analiza porównawcza53 wykazała, że na terenie Żyrardowa występuje znacznie więcej 

pustostanów niż w porównywanych jednostkach samorządu terytorialnego. We wskazanym 

powyżej dokumencie zwrócono również uwagę na niekorzystne warunki mieszkaniowe 

w obiektach stanowiących zasób komunalny, dlatego te aspekty zostaną przeanalizowane 

w sposób szczegółowy. 

Lokale komunalne w Żyrardowie skupione są w centralnej, najstarszej części miasta. 

Większość z nich to dawne domy robotników, pracujących w fabrykach lniarskich. 

Koncentracja lokali komunalnych znajduje się również w okolicach ulic Stefana 

Żeromskiego, Stanisława Wyspiańskiego i Legionów Polskich. Na obszarach przedmieścia 

nie są zlokalizowane lokale komunalne (Rysunek 27.).  

                                                           
52 Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miasto Żyrardów na lata 2017-2021. 

(Uchwała nr XL/269/17 Rady Miasta Żyrardowa z dnia 2 marca 2017 r.).   
53 Szczegółowe wyniki analiz można znaleźć w dokumencie „Przedstawienie uwarunkowań w sferze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Żyrardowa na tle wybranych miast”. 
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Rysunek 27. Rozmieszczenie lokali komunalnych w heksagonach 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych przekazanych przez UM Żyrardów  

Obiekty budowlane podlegają kontroli na podstawie przeglądu technicznego pięcioletniego 

i rocznego, polegającego  na  sprawdzeniu sprawności  technicznej i wartości  użytkowej 

obiektów. Określany jest wtedy stopień pilności podjęcia prac modernizacyjnych 

i remontowych poszczególnych części budynku. Wśród elementów, które podlegają ocenie 

są m.in. pokrycie dachowe, przewody kanałowo-kominowe, ściany i ścianki działowe, 

fundamenty. Najszybciej powinno wykonać się prace oznaczone I i II stopniem pilności.  

W przypadku budynków mieszkalnych stanowiących zasób komunalny Żyrardowa można 

wyróżnić 153 obiekty, w których przynajmniej jeden element został określony jako I lub II 

stopień pilności. Około 43% z nich stanowią obiekty budowlane będące we władaniu 
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wspólnot mieszkaniowych, pozostałą częścią zarządza Przedsiębiorstwo Gospodarki 

Mieszkaniowej w Żyrardowie. Widoczna jest koncentracja tego typu budynków 

w centralnym obszarze miasta, w szczególności na terenie Osady Fabrycznej (Rysunek 28.) 

 

Rysunek 28. Budynki będące częścią zasobu komunalnego potrzebujące pilnego remontu (I i II 

stopień pilności w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu technicznego) – stan na 31.12.2017 r. 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych przekazanych przez UM Żyrardów  

Kolejnym elementem wpływającym na ocenę zasobu komunalnego jest odsetek lokali 

komunalnych niewyposażonych w łazienkę w ogóle lokali komunalnych54. Najmniej 

                                                           
54 W poszczególnych lokalach mogą jednak znajdować się toalety/łazienki wykonane przez poszczególnych 
lokatorów samodzielnie, nie są to remonty realizowane „odgórnie” przez zarządców nieruchomości.   
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korzystna sytuacja występuje w centralnej części Żyrardowa - między 86% a 100% 

mieszkalnych lokali komunalnych nie jest wyposażonych tam w łazienkę (Rysunek 29.). 

Dotyczy to szczególnie budynków położonych przy ul. 1 Maja, Bolesława Limanowskiego, 

Jana Dekerta czy Legionów Polskich. Mniej niż 11% lokali komunalnych nie ma łazienki 

mieszkaniu w okolicach ul. ks. Ottona Wittenberga, Parkowej.  

 

Rysunek 29. Odsetek lokali komunalnych bez łazienki w ogóle lokali komunalnych – stan na 

31.12.2016 r.  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych PGM Żyrardów  

Średnia powierzchnia lokali komunalnych mieszkaniowych w jednostce analitycznej nie 

przekracza 59 m² (Rysunek 30.). Najmniejsze mieszkania zlokalizowane są w ścisłym 

centrum miasta, na terenie XIX wiecznej Osady Fabrycznej w dawnych domach 

robotniczych – ich średnia powierzchnia w analizowanych heksagonach (pod uwagę brane 

były te, w których zlokalizowane są mieszkania komunalne) wynosi poniżej 30 m². 

Mieszkania komunalne, których średni metraż przekracza 47,87 m² usytuowane są 

w okolicy ulicy Parkowej oraz Legionów Polskich.  
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Rysunek 30. Średnia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego – stan na 31.12.2016 r.  

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych PGM Żyrardów  

Infrastruktura techniczna  

Infrastruktura techniczna, w tym przypadku sieć kanalizacyjna i wodociągowa ma istotny 

wpływ na jakość życia. Brak przyłączy do sieci może powodować nieefektywne korzystanie 

z obiektów budowlanych oraz zwiększać prawdopodobieństwo występowania negatywnych 

konsekwencji zdrowotnych dla mieszkańców.  
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Analiza porównawcza na tle jednostek referencyjnych55 wykazała, że w Żyrardowie 

wskaźniki dotyczące sieci wodociągowej są jednymi z najniższych w analizowanych 

jednostkach – 66,2% budynków było w 2015 r. podłączonych do tej sieci, natomiast 

w przypadku sieci kanalizacyjnej były one najniższe – ponad połowa budynków nie była 

w analizowanym roku podłączona do kanalizacji. Dane te pochodziły z Banku Danych 

Lokalnych, pokazywały stan w roku 2015 i dotyczyły wszystkich budynków pełniących 

funkcje mieszkalne. Jak zostało wskazane we wstępie w niniejszym dokumencie do analizy 

włączone zostały tylko te heksagony, które są zamieszkałe. W celu szczegółowego zbadania 

negatywnych zjawisk związanych z infrastrukturą techniczną posłużono się bardziej 

dokładnymi danymi przekazanymi przez Przedsiębiorstwo Gospodarki Komunalnej 

w Żyrardowie. Dane te wskazują ogólnie dobrą sytuację w zakresie dostępności 

do infrastruktury wodociągowej i kanalizacyjnej.  

Poniższa mapa (Rysunek 31.) przedstawia odsetek ludności korzystającej z sieci 

kanalizacyjnej w podziale na heksagony. Żyrardów charakteryzuje się dobrym 

wyposażeniem w sieć kanalizacyjną – mieszkańcy centralnej i północnej części miasta 

w blisko 100% korzystają z tego typu infrastruktury technicznej. Problemy z dostępnością 

do sieci kanalizacyjnej występują  przy ul. Stanisława Wyspiańskiego, Legionów Polskich, 

północnej części ul. 1 Maja oraz w obszarze ulic Grenadierów, Mordechaja Anielewicza 

i Kosynierów.  

                                                           
55 Więcej informacji można znaleźć w dokumencie „Przedstawienie uwarunkowań w sferze funkcjonalno-
przestrzennej oraz w sferze technicznej i zabytkoznawczej dla miasta Żyrardowa na tle wybranych miast”. 
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Rysunek 31. Odsetek ludności korzystającej z sieci kanalizacyjnej na terenie Żyrardowa (stan na 

31.12.2016 r.) 

Źródło: opracowanie własne na postawie danych przekazanych przez PGK Żyrardów  

Znaczącym problemem w Żyrardowie nie jest również dostępność do sieci wodociągowej. 

Dane zaprezentowane na rysunku poniżej (Rysunek 32.) wskazują, że większość 

mieszkańców Żyrardowa korzysta z sieci wodociągowej - blisko 100% w części centralnej, 

północnej i zachodniej miasta. Negatywnie wyróżniają się w tym względzie okolice ulic: 

Równoległej, Poprzecznej i Chmielnej w południowo-wschodniej części miasta - blisko 

połowa mieszkańców nie korzysta tam z sieci wodociągowej.  
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Rysunek 32. Odsetek ludności korzystająca z sieci wodociągowej na terenie Żyrardowa (stan na 

31.12.2016 r.) 

Źródło: opracowanie własne na postawie danych przekazanych przez PGK Żyrardów  

Analizując sytuację pod względem podłączenia budynków mieszkalnych do sieci 

wodociągowej i kanalizacyjnej należy zauważyć, że kwestia ta nie stanowi problemu na 

terenie Żyrardowa (analiza prowadzona była na terenach zamieszkałych). Można uznać, że 

jest to jedna z mocnych stron miasta w tym zakresie.  

 

 

 

Zabytki 
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Analiza porównawcza Żyrardowa na tle jednostek referencyjnych wykazała, że 

w Żyrardowie znajduje się najwięcej zabytków zarówno wpisanych do Rejestru Zabytków 

Nieruchomych Mazowieckiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, jak również 

ujętych w Gminnej Ewidencji Zabytków. Ponadto analiza udziału procentowego funkcji 

zabytków wskazała, że Żyrardów wyróżnia się na tle innych jednostek liczbą zbytków 

mieszkalnych, które stanowią aż 67% wszystkich zabytków w mieście oraz wysokim 

udziałem zabytków przemysłowych. Zabytki to czynnik silnie wyróżniający Żyrardów na tle 

innych miast.  

Na terenie Żyrardowa zlokalizowane są 372 zabytki nieruchome56 ujęte w Gminnej 

Ewidencji Zabytków, z czego 210 jest wpisanych do rejestru zabytków. Do GEZ zostało 

wpisanych 5 układów urbanistycznych, które obejmują zabytki pełniące  zróżnicowane 

funkcje, są to: 

• 24 obiekty użyteczności publicznej,  

• 4 kościoły,  

• 2 cmentarze,  

• 228 budynków mieszkalnych,  

• 42 obiekty mieszkalno-usługowe,  

• 30 budynków gospodarczych,  

• 13 budynków produkcyjno-magazynowych,  

• 2 budynki pełniące funkcje rekreacyjne,  

• 1 park,  

• 21 budynków nieużytkowanych.  

Szczegółowe rozmieszczenie zabytków w mieście pokazuje kolejny rysunek (Rysunek 33.) 

                                                           
56 Zgodnie z Załącznikiem nr 1 do zarządzenia Nr 380/14 Prezydenta Miasta Żyrardowa z dnia 6 maja 2014 r. 
oraz Zarządzeniem Nr 238/2016 Prezydenta Miasta Żyrardowa z dnia 13 grudnia 2016 r.  
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Rysunek 33. Rozmieszczenie zabytków nieruchomych do Gminnej Ewidencji Zabytków 

Źródło: opracowanie własne na podstawie Gminnej Ewidencji Zabytków  

Zdecydowana większość zabytków znajduje na obszarze wyznaczonego Rozporządzeniem 

Prezydenta RP z dnia 4 stycznia 2012 r. (Dz. U. z 2012 r., Nr 11, poz. 59) Pomnika Historii 

obejmującego swoim zasięgiem teren Osady Fabrycznej wraz z obiektami po dawnych 
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zakładach lniarskich obejmujący zespoły budynków tzw. Centralni oraz Wykańczalni, 

Bielnika.  

Jak zostało wskazane w rozdziale 3.2. Żyrardów, posiada unikalny w skali europejskiej, 

a nawet światowej prawie w 100% zachowany układ urbanistyczny wraz z zabytkową 

zabudową. Większość zachowanej zabudowy mieszkalnej i użyteczności publicznej pełni 

swoją pierwotną funkcję. Zabudowa pofabryczna uległa największym zmianom, jeśli chodzi 

o pełnione funkcje. 

Pod względem ilościowym, na zasób zabytkowy Żyrardowa składa się przede wszystkim 

zabudowa mieszkalna uzupełniona o budynki gospodarcze (budynki mieszkalne stanowią 

67% wszystkich obiektów wpisanych do GEZ). Budynki mieszkalne wznoszone były według 

kilku powtarzalnych typów zabudowy57, co nadal widoczne jest w przestrzeni miasta.  

Dotychczasowe analizy wskazały, że praktycznie we wszystkich budynkach może być 

kontynuowana funkcja mieszkalna, przy czym w większości przypadków konieczne jest 

przeprowadzenie w nich działań remontowych i modernizacyjnych. Problem w tym zakresie 

stanowi fakt, że część tego typu obiektów jest własnością prywatną, co może wiązać się 

z brakiem odpowiednich środków finansowych właścicieli na przeprowadzenie właściwych 

prac modernizacyjnych i konserwatorskich. Biorąc pod uwagę okres, w którym 

poszczególne obiekty zostały wybudowane należy również zwrócić uwagę, że część 

mieszkań nie jest wyposażona w łazienki, co powoduje ingerencję mieszkańców tych 

obiektów w zabytkową tkankę, niekiedy niezgodną z zaleceniami konserwatorskimi58.  

 

Rysunek 34. Jeden z domów robotniczych wymagający prac modernizacyjnych  

Źródło: materiały własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018] 

                                                           
57 Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX Osada Fabryczna, Lublin – Kraków - Rzeszów 2017. 
58 Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Żyrardowa na lata 2014-2017. 
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Domy robotników uzupełniane były o drewniane komórki gospodarcze stawiane wewnątrz 

kwartałów zabudowy. Zgodnie z informacjami zawartymi w Gminnym Programie Opieki 

nad Zabytkami dla Miasta Żyrardowa na lata 2014-2017 obiekty te zostały wskazane jako 

wymagające natychmiastowych prac remontowych i konserwatorskich. 

 

Rysunek 35. Jeden z budynków gospodarczych na terenie Osady Fabrycznej  

Źródło: materiały własne [data wykonania zdjęcia: 7.03.2018] 

Poza osiedlem robotniczym na terenie Osady Fabrycznej powstała także dzielnica 

rezydencjonalna. Wille dla pracowników Zarządu Fabryki zlokalizowane zostały przy ul. 

Armii Krajowej.  Są to dwupiętrowe obiekty powstałe w drugiej połowie XIX wieku59. 

Obecnie  pełnią one głównie funkcje mieszkalne. W dwóch z nich znajduje się Urząd 

Skarbowy i Przedsiębiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej. Najbardziej okazałym budynkiem 

w tej okolicy jest Willa Karola Ditricha, którą otacza, również zabytkowy, park. Budynek 

ten powstał w latach 1885-1890 w stylu neorenesansowym60. Obecnie willa jest siedzibą 

Muzeum Mazowsza Zachodniego.  

Zabudowa mieszkaniowa została uzupełniona o obiekty użyteczności publicznej 

zaspokające podstawowe potrzeby mieszkańców Osady Fabrycznej. Do najbardziej 

znaczących tego typu budynków na terenie Osady Fabrycznej należy zaliczyć: 

• budynek szpitala oraz dwa budynki dawnych oddziałów szpitalnych, 

                                                           
59 Gryciuk A., Rozwój przestrzenny osady fabrycznej w Żyrardowie w latach 1829-1916, Rocznik Mazowiecki 7, 
127-166, 1979. 
60 Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Żyrardowa na lata 2014-2017. 
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• budynek przedszkola tzw. ochronka,  

• trzy gmachy szkolne, 

• Resursę wraz z kręgielnią oraz Dom Ludowy tzw. „Ludowiec”, 

• budynek Domu Pomocy Społecznej (dawnej przytułek)61. 

W ostatnich latach zostały zmodernizowane obiekty takie jak np. Resursa, Dom Ludowy 

tzw. „Ludowiec”, Willa Dittricha wraz z otaczającym parkiem. Jednak część obiektów 

o dużych walorach architektonicznych i historycznych wciąż wymaga  prac 

modernizacyjnych jak np. Kantor będący w przeszłości siedzibą Zarządu Towarzystwa 

Akcyjnego Zakładów Żyrardowskich.  

Na terenie Osady Fabrycznej znajdują się również obiekty sakralne. Jest to kościół farny 

pw. Matki Bożej Pocieszenia, w którym znajdują się także zabytki ruchome jak witraże 

wypełniające maswerkowe okna czy też kościół pw. św. Karola Boromeusza. Trzeci 

zabytkowy kościół, znajdujący się poza granicami pomnika historii, to kościół pw. 

Wniebowstąpienia Pańskiego (dawniej ewangelicki).  

Istotnym elementem architektury zabytkowej Żyrardowa są zabudowania fabryczne 

zlokalizowane na terenie tzw. Centrali i Wykańczalni, ściśle powiązanie w jeden układ 

urbanistyczny z zabudowaniami mieszkalnymi i obiektami użyteczności publicznej. 

Na terenie Centrali zlokalizowane zostały m.in. obiekty Starej i Nowej Przędzalni, Tkalni 

„Wanda”, Pończoszarni. Zespół budynków Wykańczalni, na które składały się: mechaniczna 

przędzalnia, mała tkalnia, drukarnia, bielnik, 200 warsztatów tkackich oraz magazyny, 

suszarnie, budynki administracyjne62. 

Stan zachowania tych obiektów jest zróżnicowany, część ulega stopniowej degradacji 

i wymaga podjęcia prac modernizacyjnych, inne zostały odresturowane przez obecnych 

właścicieli i w dużej mierze pełnią inne funkcje niż pierwotnie im przypisane np. usługowe 

i mieszkalne.  

                                                           
61 Plan Zarządzania Pomnikiem Historii Żyrardów XIX Osada Fabryczna, Lublin – Kraków - Rzeszów 2017. 
62 Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta Żyrardowa na lata 2014-2017. 
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Rysunek 36. Teren Centrali 

Źródło: materiały własne [data wykonania zdjęcia: 21.03.2018] 

Należy podkreślić, że część mieszkalna Osady Fabrycznej wraz z terenem Centrali oraz 

Wykańczalni i Bielnika stanowi jeden połączony ze sobą spójny układ, który  powinien być 

traktowany jako całość. Działania mające na celu przywrócenie Osady do dawnej świetności 

powinny być prowadzone w sposób kompleksowy, a nie punktowy, tak aby nie zatracony 

został charakter tego miejsca.  

Historyczny układ urbanistyczny Żyrardowa obejmujący zabytki o zróżnicowanym 

charakterze, system terenów zielonych obejmujący parki, przyuliczne aleje drzew i zielone 

podwórka oraz układ wodny Pisi Gągoliny wraz ze stawami, stanowi jeden z największych 

potencjałów miasta, na którym powinien być budowany dalszy jego rozwój. Jest to element 

niezbędny do uwzględnienia przy wyznaczaniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. 

Utrzymanie charakteru Osady Fabrycznej jest również ważne ze względu na zachowanie 

dziedzictwa kulturowego i dziedzictwa przemysłu lniarskiego, którego tradycje nadal są 

kontynuowane na terenach pofabrycznych. 
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6.  Wyznaczenie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk 

i potencjałów w  sferze technicznej i zabytkoznawczej 

Podobnie jak w przypadku sfer: gospodarczej oraz przestrzenno-funkcjonalnej 

i środowiskowej, rozpatrywanie obszaru koncentracji negatywnych zjawisk w sferze 

technicznej i zabytkoznawczej nie może odbywać się bez uwzględnienia zidentyfikowanych 

problemów w sferze społecznej. Analiza ta powinna obejmować najistotniejsze zjawiska, 

które mają wpływ na jakość życia mieszkańców oraz mają istotne znaczenie dla rozwoju 

lokalnego. Należą do nich wskaźniki pokazujące stan zasobów komunalnych oraz 

występowanie zabytków. W przypadku Żyrardowa obszary koncentracji obiektów 

wpisanych do rejestru zabytków zwracają uwagę na istniejący potencjał i możliwy kierunek 

rozwoju miasta.   

W przypadku przeanalizowanych danych zdecydowano się nie uwzględniać w niniejszym 

podsumowaniu wskaźników pokazujących dostępność do sieci wodociągowej i sieci 

kanalizacyjnej. Analizy pokazały stosunkowo dobre wyposażenie we wskazane rodzaje 

infrastruktury technicznej na obszarze miasta.  

Na jedną mapę (Rysunek 37.) naniesiono te wskaźniki, których występowanie w sposób 

jednoznaczny różnicuje przestrzennie teren miasta i w przypadku, których można 

wskazywać zidentyfikowany stan kryzysowy. Do wziętych pod uwagę wskaźników należą: 

• Występowanie budynków będących częścią zasobu komunalnego potrzebujących 

pilnego remontu (I i II stopień pilności w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu 

technicznego), 

• Wysoki odsetek lokali komunalnych bez łazienki w ogóle lokali komunalnych – 

(powyżej średniej dla heksagonów, w których znajdują się lokale komunalne -

wartość średnia: 82,60%), 

• Średnia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego. 

Dodatkowo uwzględniono lokalizację zabytków wpisanych do gminnej ewidencji 

zabytków – ze względu na zachodzącą ich stopniową degradację, jak również 

stanowienie przez nie potencjału, który powinien być wykorzystywany przy działaniach 

rewitalizacyjnych.  
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Rysunek 37. Zjawiska kryzysowe i potencjały w sferze technicznej i zabytkoznawczej 

Źródło: opracowanie własne 

Przy delimitacji obszaru w sferze technicznej i zabytkoznawczej  również zwrócono uwagę 

na zidentyfikowane wcześniej problemy w sferze społecznej. Kolejnym etapem prac było 

więc nałożenie na wskazaną mapę (Rysunek 37.), obszaru zdegradowanego w sferze 
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społecznej – pozwala to sprawdzić, które tereny (heksagony) spełniają warunek konieczny 

dla wyznaczenia obszaru zdegradowanego i rewitalizacji tj. obszaru na terenie gminy, gdzie 

można wskazać występowanie na nim problemów społecznych oraz  co najmniej jednego 

z następujących negatywnych zjawisk: gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-

funkcjonalnych bądź technicznych (Rysunek 38.). 

 

Rysunek 38. Zjawiska kryzysowe i potencjały w sferze technicznej  i zabytkoznawczej po nałożeniu 

sfery społecznej  w Żyrardowie 

Źródło: opracowanie własne 

Następnie sprawdzono czy w heksagonach, które są zdegradowane w sferze społecznej 

występują zjawiska świadczące o stanie kryzysowym w sferze technicznej 

i zabytkoznawczej takie jak: 
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• Występowanie budynków będących częścią zasobu komunalnego potrzebujących 

pilnego remontu (I i II stopień pilności w przynajmniej 1 elemencie oceny stanu 

technicznego), 

• Wysoki odsetek lokali komunalnych bez łazienki w ogóle lokali komunalnych 

(powyżej średniej dla heksagonów, w których znajdują się lokale komunalne -

wartość średnia: 82,6%), 

• Niska średnia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego w heksagonie 

(poniżej średniej dla heksagonów, w których zlokalizowane są lokale komunalne  

- wartość średnia: 35,3 m²). 

Dodatkowo nałożono na mapę lokalizację zabytków wpisanych do Gminnej Ewidencji 

Zabytków – ze względu na zachodzącą ich stopniową degradację, a także na stanowienie 

przez nie potencjału, który może być pomocny przy prowadzeniu kompleksowego procesu 

rewitalizacji. 

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 39.) tylko w dziewięciu heksagonach 

zdegradowanych w sferze społecznej nie zidentyfikowano żadnych spośród wymienionych 

powyżej istotnych problemów w sferze technicznej i zabytkoznawczej w Żyrardowie. 

W dwudziestu sześciu heksagonach występują wszystkie zjawiska kryzysowe wymienione 

powyżej. Na obszarze czterdziestu czterech heksagonów występują zabytki wpisane 

do GEZ-u. Za zdegradowane w sferze technicznej i zabytkoznawczej uznano te heksagony, 

w których zidentyfikowano przynajmniej jedno zjawisko kryzysowe.  

 

Rysunek 39. Liczba zjawisk wskazujących na degradację w sferze technicznej i zabytkoznawczej 

w  heksagonach będących w stanie kryzysowym w sferze społecznej 

Źródło: opracowanie własne 
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7. Wyznaczenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji  

Ostatnim etapem prac w części diagnostycznej jest zebranie wyników analiz 

w poszczególnych sferach. Działania te mają pozwolić na wyznaczenie obszaru 

zdegradowanego, a następnie obszaru rewitalizacji w mieście Żyrardowie. 

Poszczególne zjawiska w sferze społeczno-gospodarczej (tj. bezrobocie, ubóstwo, 

bezpieczeństwo, poziom edukacji, obciążenie demograficzne, kapitał społeczny i poziom 

przedsiębiorczości) zostały opisane za pomocą indeksów (tj. odpowiednio indeksu 

bezrobocia, indeksu ubóstwa, indeksu bezpieczeństwa, indeksu wyników edukacyjnych, 

indeksu obciążenia demograficznego). Indeksy zostały utworzone na podstawie 

wskaźników wskazanych w tabeli 8, które wcześniej zostały poddane standaryzacji (odjęcie 

od wartości wskaźnika dla danego heksagonu średniej wartości dla wszystkich 

zamieszkałych heksagonów i podzielenie przez odchylenie standardowe dla wszystkich 

zamieszkałych heksagonów)63. 

Tabela 8. Wskaźniki wykorzystane do delimitacji w sferze społecznej i gospodarczej 

SYNTETYCZNY 

WSKAŹNIK 

SPOŁECZNY 

Indeks bezrobocia 

Liczba bezrobotnych w przeliczeniu na 1000 

osób w wieku produkcyjnym 

Liczba bezrobotnych kobiet w przeliczeniu na 

1000 osób w wieku produkcyjnym 

Liczba długotrwale bezrobotnych w przeliczeniu 

na 1000 osób w wieku produkcyjnym 

Liczba bezrobotnych z wykształceniem 

gimnazjalnym lub poniżej w przeliczeniu na 

1000 osób w wieku produkcyjnym 

Liczba bezrobotnych poniżej 30 roku życia w 

przeliczeniu na 1000 osób w wieku 

produkcyjnym 

Liczba bezrobotnych powyżej 50 roku życia w 

przeliczeniu na 1000 osób w wieku 

produkcyjnym 

Indeks ubóstwa 

Liczba osób korzystających z pomocy 

społecznej w przeliczeniu na 1000 

mieszkańców 

Średnia suma przyznanych świadczeń w 

zakresie pomocy społecznej w heksagonie 

Średnia suma zadłużeń lokali mieszkalnych 

komunalnych w heksagonie 

Średnia liczba dzieci i młodzieży korzystających 

z dożywiania w heksagonie 

Indeks bezpieczeństwa 

Średnia liczba przestępstw w heksagonie 

Średnia liczba czynów karalnych nieletnich w 

heksagonie 

Liczba Niebieskich Kart w heksagonie 

Średnia liczba wykroczeń odnotowanych przez 

Straż Miejską w heksagonie 

Liczba interwencji Straży Pożarnej w 

heksagonie 

                                                           
63 Szczegółowa analiza poszczególnych wskaźników i sposób wyznaczenia obszaru zdegradowanego i 
rewitalizacji w sferze społeczno-gospodarczej znajduje się w dokumencie: Diagnoza służąca wyznaczeniu 
obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Żyrardowa cz. I – analiza w sferze społecznej 
oraz gospodarczej 
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Indeks wyników 

edukacyjnych 

Średni wynik z egzaminu gimnazjalnego w 

heksagonie (wg rejonów szkół) 

Średni wynik z egzaminu szóstoklasisty w 

heksagonie (wg rejonów szkół)  

Indeks kapitału 

społecznego 

Frekwencja wyborcza - na podstawie wyborów 

do Sejmu i Senatu 

Frekwencja wyborcza – na podstawie wyborów 

samorządowych 

Średnia liczba uczniów uczestniczących w 

zajęciach pozalekcyjnych w heksagonie 

Liczba NGO na 1000 mieszkańców 

Indeks obciążenia 
demograficznego 

Wskaźnik obciążenia demograficznego 

SYNTETYCZNY 

WSKAŹNIK 

GOSPODARCZY64  

 

Liczba podmiotów gospodarczych na 1000 

mieszkańców 

Liczba zawieszonych i wykreślonych podmiotów 

na 1000 mieszkańców 

Liczba nowopowstałych podmiotów 

gospodarczych w latach 2014-2016 r. 

Źródło: opracowanie własne 

Kolejnym krokiem było zsumowanie wartości indeksów i utworzenie wskaźnika 

syntetycznego dla sfery społecznej, wg poniższego wzoru: 

 

 

 

Na poniższej mapie przedstawione zostały heksagony charakteryzujące się szczególną 

koncentracją negatywnych zjawisk w sferze społecznej.  

                                                           
64 Dodatkowo przy wyznaczaniu obszaru koncentracji negatywnych zjawisk w sferze gospodarczej 

przeanalizowano lokalizację pustostanów – komunalnych lokali użytkowych  (stan na 12.04.2018).  

Wskaźnik syntetyczny w sferze społecznej = indeks bezrobocia + indeks 

ubóstwa  + indeks bezpieczeństwa + indeks poziomu edukacji + indeks kapitału 

społecznego + indeks obciążenia demograficznego.  
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Rysunek 40. Obszar, na którym zdiagnozowano kumulację negatywnych zjawisk społecznych 

Źródło: opracowanie własne. 
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Kolejnym etapem wyznaczania obszaru zdegradowanego i rewitalizacji była analiza 

wskaźników dotyczących sfery gospodarczej wskazanych w tabeli nr 8 tj.: 

• Liczba podmiotów gospodarczych na 1000 mieszkańców. 

• Liczba wykreślonych i zawieszonych podmiotów gospodarczych na 1000 

mieszkańców. 

• Liczba nowopowstałych podmiotów gospodarczych w latach 2014-2016. 

Te wskaźniki również zostały wystandaryzowane, a następnie został dla nich obliczony 

wskaźnik syntetyczny.  

Na mapę prezentującą heksagony, gdzie zidentyfikowana została degradacja w sferze 

społecznej naniesiono warstwę pokazującą wartość wskaźnika syntetycznego dla sfery 

gospodarczej, co pozwoliło na określenie tego obszaru, gdzie jednocześnie występuje 

degradacja w sferze społecznej i gospodarczej.  

 

Rysunek 41. Heksagony charakteryzujące się stanem kryzysowym w sferze społecznej na tle sfery 

gospodarczej 

Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Statystycznego w Warszawie oraz Urzędu Miasta 

Żyrardowa. 
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Kolejnym etapem służącym wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji było 

przeprowadzenie analiz w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, środowiskowej, technicznej 

i zabytkoznawczej.  

Ostatecznie, w wyniku przeprowadzonych działań do delimitacji obszaru zdegradowanego 

i rewitalizacji w sferze  przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej zostały wybrane 

następujące wskaźniki: 

• Dostępność do obiektów świadczących usługi zdrowia, 

• Dostępność do miejskich obiektów przedszkolnych,  

• Zanieczyszczenie powietrza pyłami PM2,5, 

• Zanieczyszczenie powietrza pyłami PM10. 

Dodatkowo w analizie uwzględniono położenie pomnika historii „Żyrardów XIX-wieczna 

Osada Fabryczna” oraz pozostałych zabytkowych wpisów urbanistycznych, których 

przestrzeń stopniowo ulega degradacji. 

Jak pokazano na kolejnym rysunku (Rysunek 42.) w każdym z heksagonów 

zdegradowanych w sferze społecznej zidentyfikowano przynajmniej dwa spośród 

wymienionych powyżej istotnych problemów w sferze przestrzenno-funkcjonalnej 

i środowiskowej w Żyrardowie.  

 

Rysunek 42. Liczba zjawisk wskazujących na degradację w sferze przestrzenno-funkcjonalnej  

i środowiskowej w heksagonach będących w stanie kryzysowym w sferze społecznej  
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Następnie sprawdzono czy w heksagonach, które są zdegradowane w sferze społecznej 

występują zjawiska świadczące o stanie kryzysowym w sferze technicznej 

i zabytkoznawczej takie jak: 

• Występowanie budynków będących częścią zasobu komunalnego potrzebujących 

pilnego remontu, 

• Odsetek lokali komunalnych bez łazienki w ogóle lokali komunalnych, 

• Średnia powierzchnia lokalu komunalnego mieszkalnego. 

Dodatkowo nałożono na mapę lokalizację zabytków wpisanych do Gminnej Ewidencji 

Zabytków – ze względu na zachodzącą ich stopniową degradację, a także na stanowienie 

przez nie potencjału, który może być pomocny przy prowadzeniu kompleksowego procesu 

rewitalizacji (Rysunek 43.). 

 

Rysunek 43. Liczba zjawisk wskazujących na degradację w sferze technicznej i zabytkoznawczej 

w  heksagonach będących w stanie kryzysowym w sferze społecznej 

W przypadku analizy w tych sferach nie zdecydowano się na tworzenie wskaźników 

syntetycznych, indeksów, jak również nie nadano wag poszczególnym zjawiskom, gdyż ich 

różnorodność uniemożliwia wartościowanie i określanie, które z nich są większym 

problemem dla miasta. Ponadto liczba wykorzystanych wskaźników była mniejsza niż w 

sferze społeczno-gospodarczej, gdzie dla zapewnienia przejrzystości delimitacji obszaru 

zdegradowanego, zastosowanie wskaźników syntetycznych wydawało się konieczne.  

Jednocześnie, należy podkreślić, że biorąc pod uwagę dostępność danych wybrano te 

wskaźniki, które faktycznie pokazały degradację w części miasta. 

Następnym etapem było nałożenie na siebie heksagonów, gdzie zidentyfikowany został 

stan kryzysowy w poszczególnych sferach.  
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Na mapę (Rysunek 44.) naniesiono degradację heksagonów w poszczególnych sferach, 

uwzględniając tylko te, które uznano za zdegradowane w sferze społecznej. 

 

Rysunek 44. Heksagony zdegradowane w sferze społecznej oraz w przynajmniej jednej ze sfer 

Źródło: opracowanie własne 

W każdym heksagonie wykazującym stan kryzysowy w sferze społecznej występują 

zjawiska pozwalające na zakwalifikowanie go do zdegradowanego w przynajmniej jednej 

spośród pozostałych sfer (gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej, 

technicznej i zabytkoznawczej).  

Następnym krokiem było więc wyznaczenie obszaru zdegradowanego. Zwrócono przy tym 

uwagę na to, które heksagony spełniające kryteria pozwalające na wyznaczenie obszaru 

zdegradowanego, są położone obok siebie, tworząc grupy, a które występują pojedynczo 

nie łącząc się z innymi. Zdecydowano się przy dalszym wyznaczaniu obszaru 

zdegradowanego uwzględniać te, które tworzą skupiska, co pokazuje koncentrację 

negatywnych zjawisk w danym miejscu. Ważnym elementem, który został wzięty pod 

uwagę były również granice Pomnika Historii – XIX-wieczna Osada Fabryczna (Rysunek 

45.). Jak zostało wykazane w rozdziale 3.2 oraz 5.4 obszar Pomnika Historii stanowi jeden 

z najważniejszych potencjałów miasta. Unikalność Pomnika wynika zarówno z jego skali 

jak i stanu zachowania. Zakłady włókiennicze i powstała wokół nich Osada Fabryczna 

stanowiła czynnik miastotwórczy, obecnie jej zachowany układ powinien stanowić 

podstawę do rozwoju miasta, zarówno ze względu na zachowane obiekty zabytkowe jak 

również tereny zieleni (np. park, podwórka), które mogą stanowić bazę do realizacji 

projektów rewitalizacyjnych. Osada Fabryczna to jeden z nielicznych w Europie 

zachowanych prawie w 100%, autentycznych układów urbanistycznych świadczących 

o świetności przemysłu lniarskiego.  
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Rysunek 45. Heksagony zdegradowane w sferze społecznej oraz w przynajmniej jednej ze sfer wraz 

z nałożoną granicą pomnika historii 

Źródło: opracowanie własne  

Z uwagi na prowadzenie analiz na siatce heksagonalnej, której położenie nie jest 

dostosowane do granic działek ewidencyjnych czy budynków zdecydowano się na 

poprowadzenie granic obszaru zdegradowanego nawiązujących do realnie istniejącego 

układu urbanistycznego. Granice obszaru zdegradowanego starano się  wyznaczyć 

uwzględniając wyżej wymienione elementy, tak aby wchodziły w nie kwartały zabudowy, 

w których część terenu należała do heksagonów cechujących się stanem kryzysowym. 

Zdecydowano się na włączanie kwartałów zabudowy, które są naturalnie wyznaczane przez 

ciągi komunikacyjne bądź inne granice. Zwrócono szczególną uwagę na historycznie 

ukształtowany układ kwartałów zabudowy oraz istniejące ciągi komunikacyjne, tak by 

granice obszaru zdegradowanego obejmowały teren ważny dla Żyrardowa, mający 

potencjał do przeprowadzania przyszłych działań rewitalizacyjnych. Wzięcie pod uwagę 

całych kwartałów zabudowy umożliwiło również na stworzenie jednego skoncentrowanego 

obszaru uwzględniającego heksagony, gdzie zlokalizowano najwięcej zjawisk 

negatywnych.  

Powyższe działania pozwoliły na wskazanie obszaru zdegradowanego znajdującego się 

w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk społecznych oraz 

w przynajmniej jednej spośród pozostałych sfer (środowiskowej, przestrzenno-

funkcjonalnej, technicznej i zabytkoznawczej). 
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Rysunek 46. Wyznaczony obszar zdegradowany 

Źródło: opracowanie własne 

Następnie uwzględniając wymogi ustawowe dotyczące powierzchni i liczby ludności 

(„obszar rewitalizacji nie może być większy niż 20% powierzchni gminy oraz zamieszkały 

przez więcej niż 30% liczby mieszkańców gminy”), szczególną koncentrację negatywnych 

zjawisk oraz biorąc pod uwagę istotne znaczenie obszaru dla rozwoju lokalnego gminy, 

wyznaczono obszar rewitalizacji. Zdecydowano się pozostawić obszar rewitalizacji 

równoważny obszarowi zdegradowanemu. Na wskazanym obszarze występuje duża 

koncentracja negatywnych zjawisk przede wszystkim społecznych, ale również 

gospodarczych, przestrzenno-funkcjonalnych i środowiskowych oraz technicznych 

i zabytkoznawczych, co powoduje konieczność podjęcia działań rewitalizacyjnych na całym 

wyznaczonym terenie.   
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Rysunek 47. Wyznaczony obszar rewitalizacji 

Źródło: opracowanie własne  

Wyznaczony obszar rewitalizacji zajmuje 168,31 ha, co daje 11,86% powierzchni całego 

miasta. Liczba ludności to 10 391 osób, czyli 27,04% mieszkańców Żyrardowa. Swoim 

zasięgiem obszar rewitalizacji obejmuje centralny obszar miasta (Rysunek 48.). 
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Rysunek 48. Wyznaczony obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji na tle miasta 

Źródło: opracowanie własne 
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Aneks nr 1 – podsumowanie konsultacji społecznych  

1. Wprowadzenie 

Aneks został sporządzony po przeprowadzeniu konsultacji społecznych dotyczących 

projektu uchwały w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji 

miasta Żyrardowa. Aneks wskazuje na zmiany, jakich należało dokonać, aby uwzględnić 

uwagi wynikające z przeprowadzonych konsultacji.  

Konsultacje społeczne zostały przeprowadzone zgodnie z ustawią o rewitalizacji z dnia 

9  października 2015 r. (Dz. U. Z 2015r. Poz. 1777). Konsultacje społeczne prowadzone 

były w dniach 16 lipca 2018 r. – 16 sierpnia 2018 r. przy użyciu następujących form: 

• Przeprowadzenie w dniu 17 lipca spotkania otwartego z interesariuszami 

rewitalizacji, umożliwiającego omówienie propozycji obszaru zdegradowanego 

i  obszaru rewitalizacji; 

• Organizacji w dniach 28 -29 lipca 2018 r. punktu konsultacyjnego mającego na celu 

zapoznanie interesariuszy rewitalizacji z propozycją wyznaczonego obszaru 

zdegradowanego i obszaru rewitalizacji oraz wysłuchanie ich opinii; 

• Organizacja spaceru weekendowego w dniu 28 lipca br. przedstawiającego 

wyznaczony obszar rewitalizacji i obszar zdegradowany, aby interesariusze 

rewitalizacji mogli poznać określony w  diagnozie obszar; 

• Zbierania uwag w formie papierowej i elektronicznej za pomocą formularza uwag; 

• Zbierania uwag w formie papierowej za pomocą ankiety; 

• Zbierania uwag w formie ustnej m.in. podczas warsztatu dla organizacji 

pozarządowych; 

• Uruchomienia narzędzia elektronicznego „geoankiety”, dostępnej  pod adresem: 

http://rewitalizujemyzyrardow.pl, umożliwiającej wskazanie m.in. występujących 

problemów, a także potencjałów na terenie miasta, a także odniesienie się do 

wyznaczonych granic obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.  

Projekt uchwały wraz z załącznikami był dostępny od dnia 16 lipca 2018 r. w Biuletynie 

Informacji Publicznej Urzędu Miasta Żyrardowa, na stronach internetowych Miasta 

Żyrardowa: http://rewitalizacja.zyrardow.pl/, www.zyrardow.pl oraz w Wydziale 

Rewitalizacji i Rozwoju Urzędu Miasta Żyrardowa. Dodatkowo podczas poszczególnych 

wydarzeń można było zapoznać się z  papierową wersją dokumentów: Diagnoza służąca 

wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Żyrardowa 

cz. I – analiza w sferze społecznej oraz gospodarczej oraz Diagnoza służąca wyznaczeniu 

obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Miasta Żyrardowa cz. II – 

analiza w sferze przestrzenno-funkcjonalnej, środowiskowej, technicznej 

i  zabytkoznawczej oraz przygotowaną mapą obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.  

Formularze zgłaszania uwag i ankiety można było składać w wersji papierowej: 

• w Biurze Obsługi Klienta Urzędu Miasta Żyrardowa, 

• w Wydziale Rewitalizacji i Rozwoju Urzędu Miasta Żyrardowa, 

• podczas funkcjonowania punktu konsultacyjnego, 

• na spotkaniu otwartym z interesariuszami, 

• przesyłając pocztą tradycyjną na adres Urzędu Miasta 

 bądź w wersji elektronicznej wysyłając na adres: rewitalizacja@utila.pl. 

http://rewitalizujemyzyrardow.pl/
http://rewitalizacja.zyrardow.pl/
http://www.zyrardow.pl/
mailto:rewitalizacja@utila.pl
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W niniejszym aneksie zaprezentowane zostały główne wnioski wynikające 

z przeprowadzonych konsultacji społecznych mające wpływ na wybór obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji. Szczegółowe informacje nt. przeprowadzonych konsultacji 

znajdują się w Raporcie z konsultacji społecznych dotyczących projektu uchwały w sprawie 

wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Żyrardowa. 

 

2. Podsumowanie wniosków wynikających z przeprowadzonych 

konsultacji społecznych 

2.1. Spotkanie otwarte z interesariuszami rewitalizacji  

Poruszane podczas dyskusji w czasie spotkania otwartego kwestie można podzielić na dwie 

grupy: 

• Zagadnienia dotyczące propozycji zmian obszaru; 

• Zagadnienia dotyczące rewitalizacji, działań partycypacyjnych i rozwoju miasta. 

Pierwszą grupę uwag stanowią postulaty odnoszące się do zmiany granic obszaru. Przybyli 

na spotkanie mieszkańcy wskazali cztery przestrzenie, które ich zdaniem powinny zostać 

uznane za obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.  Każdorazowo uczestnicy spotkania 

uzasadniali dlaczego dana przestrzeń dotknięta jest kryzysem w stosunku do innych 

terenów w mieście.  

W poniższej tabeli znajduje się zestawienie zgłoszonych uwag wraz z odniesieniem się do 

nich.  
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Tabela 1. Uwagi zgłoszone do wyznaczonego OZ i OR podczas spotkania otwartego  

Nr 
zmiany 

Obszar, którego 
dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 
zmiany  

1.  
Okolice ul. Chopina, 

Mostowa, Wyspiańskiego 

Na wskazanym obszarze 

zlokalizowane są budynki zabytkowe –

zaniedbane, które wymagają pilnych 

modernizacji. Okolice ul. Chopina to 

przestrzeń, w której mieszkańcy 

i odwiedzający nie czują się 

bezpiecznie – występują tam także 

akty wandalizmu.   

Uwaga częściowo uwzględniona. Po analizie 

zidentyfikowanych problemów w poszczególnych 

heksagonach przeprowadzonej na etapie tworzenia diagnozy 

zdecydowano się o poszerzenie obszaru uwzględniającego 

heksagon, znajdujący się w okolicy ul. Chopina i Mostowej, 

który jest zdegradowany w sferze społecznej, a także 

w pozostałych sferach tj. gospodarczej, przestrzenno-

funkcjonalnej, technicznej i środowiskowej.  

2.  Osiedle Żeromskiego 

Od kilku lat coraz większa grupa dzieci 

i młodzieży zamieszkuje obszar 

osiedla, co jednak nie wpływa na 

zwiększenie dostępności do terenów 

rekreacyjnych, placów zabaw.  

Przy wyznaczaniu obszaru zdegradowanego i rewitalizacji 

kierowano się przede wszystkim przeprowadzoną diagnozą 

w sferze społecznej. Niewystarczająca dostępność do terenów 

rekreacyjnych może być czynnikiem wpływającym na wybór 

obszaru rewitalizacji, jednakże jedynie w momencie 

współwystępowania problemów społecznych. Na osiedlu 

Żeromskiego nie występuje kumulacja tego typu problemów, 

dlatego też obszar ten nie może zostać włączony do obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji.  

3.  Obszar cmentarza 

Jest to cenny historycznie obszar, 

który powinien zostać objęty procesem 

rewitalizacji. 

Obszar zdegradowany i rewitalizacji wyznaczany jest, aby 

w dalszym etapie prowadzić na nim działania służące poprawie 

jakości życia mieszkańcom. Obszar cmentarza jest istotny ze 

względu na swój historyczny i kulturalny charakter, jednak 

biorąc pod uwagę główny cel rewitalizacji, nie może on zostać 

uznany za obszar, na którym mogłyby być prowadzone 

działania rewitalizacyjne.  

4.  
Przestrzeń pomiędzy ul. 

Lelewela i ul. Kopernika 

Niezagospodarowana przestrzeń, 

w której gromadzą się osoby 

spożywające nadmiernie alkohol, 

Podobnie jak w przypadku Osiedla Żeromskiego na wskazanym 

obszarze nie zidentyfikowano nagromadzenia problemów 
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Nr 
zmiany 

Obszar, którego 
dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 
zmiany  

hałasujące. Mieszkańcy pobliskich  

omów chcieliby, żeby wskazane 

miejsce zostało zagospodarowane na 

teren rekreacji.  

społecznych, które umożliwiłaby na włączenie tego terenu do 

obszaru zdegradowanego i rewitalizacji.  

 

Drugą grupę poruszanych podczas dyskusji zagadnień stanowiły te związane z ogólnymi działaniami rewitalizacyjnymi oraz procesem rozwoju 

miasta. Wnioski z tej części dyskusji znajdują się w Raporcie z konsultacji. Podczas spotkania zostało również wypełnionych 8 ankiet, których 

analiza znajduje się w rozdz. 2.4. 
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2.2. Mobilny punkt konsultacyjny oraz weekendowy spacer 

z przewodnikiem  

Odwiedzających mobilny punkt konsultacyjny mieszkańców zachęcano do wyrażania opinii 

na temat proponowanego obszar rewitalizacji i obszaru zdegradowanego. Mieli oni 

możliwość wypełnienia przygotowanego formularza zgłaszania uwag do proponowanego 

obszaru rewitalizacji oraz ankiety przeznaczonej na ten etap konsultacji. Nikt nie 

zdecydował się na wypełnienie formularza zgłaszania uwag.  Odniesienie do uwag 

zgłoszonych w ankietach znajduje się w rozdz. 2.1.  

Osobom odwiedzającym punkt wyjaśniono poszczególne kroki działań, które doprowadziły 

do wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Mieszkańcy byli 

zainteresowani również kolejnymi etapami tworzenia Gminnego Programu Rewitalizacji, 

dopytywali o możliwość zgłaszania pomysłów działań na wskazanym terenie. 

Z  bezpośrednich rozmów wynikało, że w  większości przypadków zgadzają się oni 

z wyznaczonym obszarem zdegradowanym i rewitalizacji.  Wskazywali oni miejsca, ulice, 

które ich zdaniem powinny zostać uznane za szczególnie problemowe m.in. 

ul.  L.  Waryńskiego. Wyszczególniano również obszar Bielnika jako miejsca, w którym 

powinno się realizować różne projekty w celu ożywienia kulturalnego i gospodarczego 

terenu.  Osoby, które chciały wprowadzić pewnie modyfikacje w obszarze zapisywały swoje 

spostrzeżenia w  ankiecie. Wśród najczęściej pojawiających się propozycji zmian granic 

obszaru rewitalizacji wymieniano ul. Chopina i  ul.  Mostową oraz teren cmentarza. 

Ponowna analiza wskaźników w sferze społecznej wykazała kumulację problemów 

w  heksagonie wyznaczonym między ul. Mostową, Legionów Polskich i  zabudowaniami 

przy ul. Chopina, dlatego zdecydowano się na poszerzenie o ten fragment obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji. Tak jak zostało wskazane w tabeli nr 1 wiersz 3 - obszar 

zdegradowany i rewitalizacji wyznaczany jest, aby w dalszym etapie prowadzić na nim 

działania służące poprawie warunków życia mieszkańcom. Obszar cmentarza jest istotny 

ze względu na swój historyczny i kulturalny charakter, jednak biorąc pod uwagę główny 

cel rewitalizacji, nie może on zostać uznany za obszar, na którym mogłyby być prowadzone 

działania rewitalizacyjne.   

Podczas spaceru z przewodnikiem uwagi mające wpływ na wyznaczenie obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji zostały zgłoszone poprzez przygotowanie ankiety. 

Łącznie podczas godzin otwarcia mobilnego punktu konsultacyjnego oraz w czasie trwania 

spaceru z przewodnikiem zgromadzono 30 wypełnionych ankiet. 

2.3. Formularze uwag 

W trakcie trwania konsultacji społecznych wpłynął tylko jeden wypełniony formularz 

zgłaszania uwag (w wersji papierowej). Zgłoszone uwagi/opinie nie mają bezpośredniego 

wpływu na wyznaczone granice obszaru, stanowią sugestie dotyczące przyszłych działań 

np. w ramach prowadzonej rewitalizacji. Poniżej znajduje się treść przekazanego 

formularza uwag: 
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Tabela 2. Uwagi zgłoszone poprzez formularz65   

Lp. 

Część dokumentu, do 

której odnosi się uwaga 

(numer strony 

dokumentu, rozdział) 

Treść uwagi 

(propozycja zmian) 

Uzasadnienie 

uwagi 

1.  

Cz. I, rozdz. 4, str. 18 

 

Niewielka skłonność 

mieszkańców do 

organizowania się w celu 

realizacji wspólnych 

potrzeb 

W efekcie słaby 

nacisk na służbę 

publiczną w postaci 

Rady Miasta, Urzędu 

Miasta z 

Prezydentem itd.  

2.  

Cz. I, rozdz. 5, str. 83 

 

Ograniczenie liczby 

marketów  

Markety niszczą 

miejscowy drobny 

handel, sprowadzają 

niezdrową żywność, 

nie płacą podatków 

doch., nie przestrz. 

kodeksu pracy  

3.  

Cz. II, rozdz. 3.5, str. 43 

 

Należy wycinać drzewa 

suche i chore, nasadzać 

nowe na terenach 

zielonych i wzdłuż ulic  

Zachowanie 

charakteru miasta – 

ogrodu i poprawa 

jakości powietrza  

4.  

Cz. II, rozdz. 5.4, str. 69 

 

Należy podjąć starania o 

wpisanie następnych 

obiektów zabytkowych do 

rejestru np. willi „Wanda” 

Wpisanie do rejestru 

oznacza objęcie 

opieką 

konserwatorską  

 

2.4. Ankiety 

Ankieta została wypełniona przez 41 osób (30 wypełnień podczas mobilnego punktu 

i spaceru, 8 podczas spotkania otwartego, 3 złożone w Wydziale Rewitalizacji bądź 

w skrzynce w Biurze Obsługi Klienta. W pytaniu dotyczącym prawidłowości wyznaczenia 

granic obszaru zdegradowanego i rewitalizacji, 66% respondentów wskazało, że są one 

trafnie wyznaczone, 32% uznało, że powinny one zostać skorygowane, a 2% respondentów 

nie udzieliło odpowiedzi na to pytanie. Jedynie 15 osób wskazało jakie inne obszary, poza 

wyznaczonym OR, wymagają wsparcia miasta, natomiast 2 osoby określiły obszary obecnie 

wchodzące do obszaru rewitalizacji, które powinny zostać z niego wyłączone. 

W poniższej tabeli znajduje się zestawienie zgłoszonych propozycji zmian do wyznaczonego 

obszaru rewitalizacji66: 

 

                                                           
65 Zachowano oryginalną pisownię  
66 Zachowano oryginalną pisownię wskazanych w ankietach propozycji  
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Tabela 3. Uwagi zgłoszone do wyznaczonego OZ i OR poprzez ankiety   

Nr 

zmiany 
Obszar, którego dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

1.  ul. Chopina 

Dużo zabytkowych domów +zła 

sława tej ulicy 

Ul. Chopina częściowo wchodzi w skład 

wyznaczonego obszaru rewitalizacji. Po 

przeanalizowaniu wskaźników przede wszystkim 

w  sferze społecznej oraz pozostałych sferach 

(gospodarczej, technicznej, przestrzenno-

funkcjonalnej i środowiskowej) zdecydowano się na 

poszerzenie OZ i OR o teren uwzględniający fragment 

ulicy Chopina do ulicy Legionów Polskich. 

2.  
ul. Legionów Polskich, Chopina 

i Mostowa  

Teren nie remontowany, 

zdegradowany, z budynkami 

przeznaczonymi do rozbiórki ale i 

z obiektami zabytkowymi 

Główną przyczyną włączenia dodatkowych terenów do 

obszaru rewitalizacji nie mogą być wyłącznie kwestie 

związane ze złym stanem technicznym budynków. Jak 

zostało wskazane w wierszu nr 1 ponowna analiza 

wskaźników społecznych wykazała kumulację 

problemów w sferze społecznej w heksagonie 

wyznaczonym między ul. Mostową, Legionów Polskich 

i zabudowaniami przy ul. Chopina, dlatego o ten 

fragment zostanie poszerzony obszar zdegradowany 

i rewitalizacji.  

3.  Obszar ulic Legionów Polskich, Mostowa 

Duży obszar degradacji terenu, 

problem bezrobocia 

Jw. - ponowna analiza wskaźników społecznych 

wykazała kumulację problemów w sferze społecznej 

w heksagonie wyznaczonym między ul. Mostową, 

Legionów Polskich i zabudowaniami przy ul. Chopina, 

dlatego o ten fragment zostanie poszerzony obszar 

zdegradowany i rewitalizacji. 
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Nr 

zmiany 
Obszar, którego dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

4.  ul. Chopina i okolice 

Degradacja społeczna i 

przestrzenna + zabytkowa 

zabudowa + teren zielony 

Jw. 

5.  
Obszar powinien być zwiększony o 

osiedle Żeromskiego  

Zauważyłem od 8 lat że jest coraz 

więcej dzieci i między szkołami nr 

4 i nr 7 przydałoby się więcej 

placów zabaw, ośrodków 

rekreacyjnych 

Jak zostało wskazane w tabeli nr 1 w wierszu nr 2 - 

przy wyznaczaniu obszaru zdegradowanego 

i rewitalizacji kierowano się przede wszystkim 

przeprowadzoną diagnozą w sferze społecznej. 

Niewystarczająca dostępność do terenów 

rekreacyjnych może być czynnikiem wpływającym na 

wybór obszaru rewitalizacji, jednakże jedynie w 

momencie współwystępowania problemów 

społecznych. Na osiedlu Żeromskiego nie występuje 

kumulacja tego typu problemów, dlatego też obszar 

ten nie może zostać włączony do obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji. 

6.  
Okolice ul. Żeromskiego z b. kościołem 

ewangelickim i ulica Chopina 

 Jw.  

7.  Chodniki ul. Mireckiego, Ossowskiego 

 Ul. Ossowskiego częściowo wschodzi w skład obszaru 

zdegradowanego i rewitalizacji. Niestety zły stan 

techniczny chodników nie może być podstawą do 

poszerzenia OZ i OR.  

8.  Kamienna  Ul. Kamienna wchodzi w obecnie wyznaczony OZ i OR.  

9.  
ul. 11 Listopada, Mostowa, 

Radziwiłłowska 

 Na wskazanym fragmencie wyznaczonym 

ul. 11 Listopada, Mostową, Radziwiłłowską nie 

zidentyfikowano nawarstwiania się problemów 
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Nr 

zmiany 
Obszar, którego dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

w  sferze społecznej, w związku z tym, teren ten nie 

został włączony do OR i OZ.   

10.  ul. 1 Maja, Kościuszki 

 Ul. 1 Maja w dużej mierze jest objęta OR i OZ. Ulica 

Kościuszki znajduje się na wyznaczonym obszarze 

zdegradowanym i rewitalizacji.  

11.  
Ul. Legionów Polskich, F.Chopina, ul. 

Kanałowa od Mickiewicza do Ziołowej 

 Jak zostało wskazane w wierszu nr 1, analiza danych 

opisanych w diagnozie, przede wszystkich w zakresie 

wskaźników dot. zjawisk społecznych, wykazała 

kumulację problemów w sferze społecznej 

w  heksagonie wyznaczonym między ul. Mostową, 

Legionów Polskich i zabudowaniami przy ul. Chopina, 

dlatego o ten fragment zostanie poszerzony obszar 

zdegradowany i rewitalizacji. We fragmencie ul. 

Kanałowej wyznaczonym od Mickiewicza do Ziołowej 

nie identyfikuje się problemów w sferze społecznej, 

dlatego nie ma podstaw do wyznaczenia OZ i OR.  

12.  
Obszar rewitalizacji powinien objąć też 

ul. F. Chopina i ul. St. Wyspiańskiego  

bo przecież obejmuje ul. Żabią to 

czemu nie można go poszerzyć o 

te 2 ulice 

Poszerzenie OZ i OR jest możliwe o fragment 

ul. Chopina, gdzie identyfikuje się problemy w sferze 

społecznej.  

13.  

Wsparcia wymagają dawno zapomniane 

ul. Wrzosowa, Malinowa i Poziomkowa i 

inne przyległe 

 Na wskazanych ulicach nie identyfikuje się nakładania 

się negatywnych zjawisk, szczególnie w sferze 

społecznej, które pozwalałyby na włączenie tego 

terenu do OR i OZ. 

14.  Ul. Henryka Barona i Warszawska 
Zaniedbana droga, brak chodnika, 

dziury w drodze, zaniedbany pas 

Na wskazanych ulicach nie identyfikuje się kumulacji 

negatywnych zjawisk, szczególnie w sferze 
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Nr 

zmiany 
Obszar, którego dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

zieleni. Zaniedbany oraz 

opuszczony teren pomiędzy 

posesjami przy ul. Barona, a 

torami kolejowymi PKP stwarza 

zagrożenie pożarem i sprzyja np. 

złodziejom 

społecznej, które pozwalałyby na włączenie tego 

terenu do OR i OZ. Brak odpowiedniego 

zagospodarowania terenu nie może stanowić 

podstawy do włączenia terenu do OZ i OR.  

15.  

Można dodać Stary Park i obszar od 

torów do ul. Kanałowej, między ul. Św. 

Jana i Radziejowską, a ul. Mickiewicza z 

dodaniem budynków z czerwonej cegły 

po drugiej stronie Mickiewicza i zakładu 

spirytusowego, z powodu stanu różnych 

budynków i terenu 

 Na wskazanych ulicach i obszarach nie identyfikuje się 

kumulacji negatywnych zjawisk, szczególnie w sferze 

społecznej, które pozwalałyby na włączenie tego 

terenu do OR i OZ. 

Propozycje wyłącznie obszarów 

16.  
Obszar ulic Ossowskiego, Rodzinna, 

Wspólna do terenów cmentarza 

Osiedle i domki jednorodzinne Zdecydowano się na pozostawienie wskazanego 

terenu w OZ i OR ze względu na występowanie na tym 

obszarze nawarstwiających się problemów w sferze 

społecznej. Działania rewitalizacyjne będą 

prowadzone na rzecz społeczności lokalnej, dlatego 

też mogą one obejmować także osiedla domków 

jednorodzinnych. 

17.  

Z obszaru rewitalizacji i zdegradowania 

można odjąć teren szkoły nr 6 i 

sąsiedniego osiedla przy ul. Mireckiego i 

osiedla Kościuszki, ponieważ większość 

bloków została odnowiona 

 Na wskazanych obszarach zidentyfikowano 

występowanie problemów w sferze społecznej m.in. 

niższe niż średnia dla miasta wyniki z egzaminu 

szóstoklasisty i gimnazjalnego. W związku z tym, że 

na tym obszarze zostały przeprowadzone prace 
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Nr 

zmiany 
Obszar, którego dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

remontowo-modernizacyjne, działania rewitalizacyjne 

będą mogły w większym stopniu dotyczyć 

przeciwdziałania zidentyfikowanym problemom 

społecznym m.in. poprawie wyników edukacyjnych, 

które będą realizowane w SP nr 6.   
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2.5. Geoankieta  

Geoankieta została wypełniona przez 216 osób. Respondenci geoankiety zostali zapytani 

w badaniu, o  to, czy uważają granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji za trafnie 

wyznaczone. Stosunek respondentów, którzy zgadzających się z wyznaczonym obszarem, 

do tych, którzy mają odmienne zdanie był zbliżony do odpowiedzi udzielonych w ankiecie. 

Za poprawnie wyznaczone uważa je niemal 2/3 ankietowanych, tj. 65% respondentów, 

natomiast 35% ankietowanych uważa granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji za 

wyznaczone nietrafnie.  

W poniższej tabeli znajduje się zestawienie najczęściej zgłoszonych propozycji zmian do 

proponowanego obszaru rewitalizacji: 
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Tabela 4. Uwagi zgłoszone do wyznaczonego OZ i OR w geoankiecie   

Nr 

zmiany 

Obszar, którego dotyczy 

uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

 

Propozycje włączenia dodatkowych obszarów 

1.  

Rejon między ulicami 

Sikorskiego, Limanowskiego, 

Legionów Polskich 

i Radziwiłłowską 

Jako przyczyny podania tych 

obszarów wskazano: historyczną, 

zniszczoną zabudowę; miejsca 

niebezpieczne w mieście; zachowanie 

tradycji i folkloru; stanowienie 

naturalnego przedłużenia obszaru 

zdegradowanego; niskiej jakości 

infrastruktura na gęsto zaludnionych 

terenach; niezagospodarowane 

obszary na terenach zabudowanych; 

uporządkowanie terenów zielonych. 

 

W obrębie wskazanych ulic nie zidentyfikowano w ramach 

diagnozy kumulacji negatywnych zjawisk w sferze 

społecznej, w związku z tym nie ma podstaw, aby włączyć 

ten teren do obszaru zdegradowanego i rewitalizacji  

2.  

Rejon między ulica 

Słowackiego, Mireckiego, 

Środkową i torami kolejowymi 

Jw. 

3.  

Rejon między ulicami 1 Maja, 

Reymonta, św. Jana i torami 

kolejowymi 

Jw. 

4.  
Rejon OSiR przy ul. 

Piastowskiej 

Do obszaru zdegradowanego i rewitalizacji mogą zostać 

włączone obszary co do zasady zamieszkałe. Teren rejonu 

boiska znajduje się w pobliżu osiedli domków 

jednorodzinnych, gdzie nie identyfikuje się 

nawarstwiających się problemów w sferze społecznej. Na 

terenie boiska będącym poza obszarem rewitalizacji, w 

szczególnych przypadkach, będzie można realizować 

projekty rewitalizacyjne, jeśli będą one oddziaływać na 

mieszkańców obszaru rewitalizacji.  

5.  Teren cmentarza 

Odpowiedź jak tabeli nr 1, wiersz 3. 

 

 

 

 

 



102 | S t r o n a  

 
 

Projekt  współfinansowany jest ze środków Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014-2020 

Nr 

zmiany 

Obszar, którego dotyczy 

uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia 

zmiany  

 

Propozycje wyłącznie obszarów 

6.  

Osiedle domków 

jednorodzinnych (szczególnie 

przy ul. Wspólnej) 

Nowa zabudowa  Przeprowadzona analiza wskaźników w sferze społecznej 

wykazała występowanie problemów właśnie w rejonie ul. 

Wspólnej. Należy zauważyć, że działania realizowane 

w ramach rewitalizacji nie mają wyłącznie charakteru 

przestrzennego, dlatego wyłączanie terenów wyłącznie ze 

względu na charakter zabudowy i własność jest 

nieuzasadnione. Projekty rewitalizacyjne w szczególności 

„miękkie” będą skierowane do wszystkich mieszkańców 

obszaru rewitalizacji.   
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2.6. Uwagi zgłoszone ustnie podczas warsztatu dla organizacji 

pozarządowych  

W czasie trwania konsultacji społecznych odbyło się również spotkanie warsztatowe dla 

organizacji pozarządowych, podczas którego został poruszony temat wyznaczonego 

obszaru zdegradowanego i rewitalizacji. Poniżej znajduje się zestawienie odpowiedzi:  
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Tabela nr 5 Uwagi zgłoszone ustnie podczas warsztatu dla organizacji pozarządowych 

Nr 

zmiany 

Obszar, którego 

dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia zmiany 

1. Osiedle Żeromskiego 

Wysoki odsetek osób starszych, często 

wymagających asysty podczas  

wychodzenia z domu.  

Niska integracja pomiędzy osobami 

starszych mieszkającymi na 

wskazanym terenie od lat a osobami 

wprowadzającymi się na osiedle.  

Przeprowadzona analiza w sferze społecznej wykazała wyższe 

wartości wskaźnika obciążenia demograficznego na tym obszarze, 

niemniej jednak, aby włączyć dany teren do OZ i OR konieczne jest 

współwystępowanie kilku problemów w tej sferze oraz dodatkowo 

występowania innych negatywnych zjawisk w minimum w jednej 

z pozostałych sfer (technicznej, przestrzenno-funkcjonalnej, 

środowiskowej, gospodarczej).  Przeprowadzone analizy nie 

potwierdziły kumulacji negatywnych zjawisk w tym zakresie.  

2. Okolice ul. Chopina 

Na wskazanym obszarze występuje 

koncentracja problemów społecznych, 

przestrzenno-funkcjonalnych 

i  technicznych   

Jak zostało wskazane w tabeli 1 wierszu nr 1, analiza danych 

opisanych w  diagnozie wykazała kumulację problemów przede 

wszystkim w sferze społecznej, a także pozostałych sferach (tj. 

gospodarczej, przestrzenno-funkcjonalne, środowiskowej, 

technicznej) w heksagonie wyznaczonym między ul.  Mostową, 

Legionów Polskich i  zabudowaniami przy ul.  Chopina, dlatego 

o ten fragment zostanie poszerzony obszar zdegradowany 

i rewitalizacji. 

3. Obszar cmentarza 

Jest to cenny historycznie obszar, 

który powinien zostać objęty 

procesem rewitalizacji. 

Obszar zdegradowany i rewitalizacji wyznaczany jest, aby 

w dalszym etapie prowadzić na nim działania służące poprawie 

warunków życia mieszkańcom. Obszar cmentarza jest istotny ze 

względu na swój historyczny i kulturalny charakter, jednak biorąc 

pod uwagę główny cel rewitalizacji, nie może on zostać uznany za 

obszar, na którym mogłyby być prowadzone działania 

rewitalizacyjne. 

4. Okolice ul. Spokojnej 

Nie ma potrzeby prowadzenia tam 

działań rewitalizacyjnych; nie 

identyfikuje się tam większej 

koncentracji zjawisk kryzysowych  

Do obszaru OZ i OR został włączony fragment ulicy Spokojnej, 

który jest zamieszkały ze względu bliskie sąsiedztwo heksagonu, 

gdzie zidentyfikowane zostało nawarstwienie się problemów 

w sferze społecznej.   
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Nr 
zmiany 

Obszar, którego 
dotyczy uwaga 

Uzasadnienie zmiany  Uzasadnienie uwzględnienia bądź odrzucenia zmiany 

5. 
Ul. Radziejowska, ul. 

Reymonta 

Koncentracja problemów społecznych 

– niska aktywność społeczna 

mieszkańców  

Przeprowadzona analiza w sferze społecznej nie wykazała wartości 

wskaźników, które znaczącą odbiegałyby od średniej dla miasta, co 

oznacza, że na terenie Żyrardowa występują obszary o większym 

natężeniu negatywnych zjawisk niż ma to miejsce na wskazanych 

ulicach.  
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3. Podsumowanie 

Po przeanalizowaniu uwag zgłoszonych podczas konsultacji społecznych zdecydowano się 

na rozszerzenie obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji o teren wyznaczony 

między ul. Mostową, Legionów Polskich i zabudowaniami przy ul. Chopina. Obszar ten 

obejmuje cały heksagon, w którym analiza wykazała nawarstwianie się problemów 

społecznych, a także współwystępowanie problemów w sferze gospodarczej, technicznej, 

przestrzenno-funkcjonalnej i środowiskowej. Zgodnie z przyjętą w Diagnozie metodologią, 

do obszaru zdegradowanego i rewitalizacji został włączony kwartał zabudowy, w skład 

którego wchodzi wspomniany heksagon, na którym zidentyfikowane zostały zjawiska 

kryzysowe. Granice obszaru zdegradowanego i rewitalizacji są naturalnie wyznaczane 

przez ciągi komunikacyjne, naturalne granice jak cieki wodne bądź inne granice podziału.  

W przypadku pozostałych zgłoszonych uwag, tak jak zostało to uzasadnione 

w  poszczególnych tabelach, niemożliwe było uwzględnienie propozycji ze względu na brak 

występowania kumulacji problemów w sferze społecznej.  

Zmianie ulegają rysunek 47 na rysunek przedstawiony poniżej: 
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oraz rysunek 48 na rysunek przedstawiony poniżej: 

 


