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1. Podstawowe informacje o Mieście Rejowiec 
Fabryczny 

 
Rejowiec Fabryczny położony jest w środkowo-wschodniej części województwa lubelskiego 

w powiecie chełmskim, w pobliżu granicy w Ukrainą. W odległości ok. 60 km na wchód znajduje się 

Lublin, 50 km na południe – Zamość, natomiast 20 km na zachód – Chełm.  

Rysunek 1. Położenie Rejowca Fabrycznego na tle kraju 

 

Źródło: Opracowanie własne 

Miasto od zachodu i północy graniczy z gminą wiejską Rejowiec Fabryczny, od południa i wschodu 

z gminą Rejowiec. Rejowiec Fabryczny zajmuje powierzchnię 1436 ha, z czego 290 ha (20% 

powierzchni miasta) to tereny zurbanizowane, a pozostała część (ok. 80%) to tereny rolnicze.  
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Rysunek 2. Położenie Miasta Rejowiec Fabryczny na tle powiatu chełmskiego  

 

Źródło: Opracowanie własne 

Według podziału fizyczno-geograficznego Polski, Miasto leży w obszarze Pagórów Chełmskich, 

wchodzących w skład makroregionu Polesie Wołyńskie. Północno-zachodni fragment obszaru miasta 

leży w Pawłowskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. 

W strukturze przestrzennej miasta dominują podziały funkcjonalne wyznaczone przez: 

— tereny przemysłowe cementowni i kopalni margla, 

— tereny kolejowe, 

— obszary rolnicze okalające część zurbanizowaną, 

— tereny zurbanizowane z enklawą zabytkowego założenia dworsko-parkowego i zabytkowym 

ostańcem dawnej puszczy - dziś wpisany do rejestru zabytków park „Dębinka”.   

1.1  Sposób prowadzenia analizy 

Analizę funkcjonalno-przestrzenną prowadzono dla jednostek analitycznych przyjętych do 

przeprowadzenia diagnozy społecznej służącej identyfikacji obszarów zdegradowanych 
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wymagających działań rewitalizacyjnych. Analizie poddano sfery: funkcjonalno-przestrzenną, 

techniczną, gospodarczą i środowiskową dla obszaru całego miasta z uwzględnieniem  uwarunkowań 

specyficznych w każdej jednostce analitycznej. W tabeli poniżej wskazano jakie ulice wchodzą w skład 

poszczególnych jednostek analitycznych.  

Tabela 1. Ulice wchodzące w skład poszczególnych jednostek analitycznych 

jednostka 
analityczna 

Ulice 

I Robotnicza, Fabryczna, Cementowa 

II Kolejowa, Dworcowa, Cementowa, Szkolna, Chełmska: 89-111, 148-168; Lubelska 1 

III Chełmska: 53-87, 115-179, 170-230; Cicha, Leśna, Wiejska 

IV Chełmska; 1-49, 12-136, Złota, Polna (brak budynków), Lubelska; 2-6, Targowa 

V 
Piaskowa, Narutowicza: 122-2, 129-13, Polna (2 budynki), Unicka 2-16, Krótka, Spółdzielcza, 
Wschodnia, Skłodowskiej, Jana Pawła II, Kopernika, Pogodna, Prusa, Słoneczna, 22-Lipca, 
Krańcowa, Kwiatowa. 

VI 
Lubelska, Cementowa, Hirszfelda, Reja, Mickiewicza, Słowackiego, Orzechowa, Parkowa, 
Kościuszki, Wspólna, Komunalna, Chopina, Głowackiego, Żeromskiego, 1000-lecia, 
Kraszewskiego, Unicka 3-7, Narutowicza: 135-165, 162-178 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 

Przez centralną część Miasta Rejowiec Fabryczny przebiega linia kolejowa oddzielająca jednostki 

analityczne I, II, III. Tereny te, stanowią obszar zamknięty, zastrzeżony ze względu na obronność 

i bezpieczeństwo państwa, zgodnie z Decyzją nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 

24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terenów, przez które przebiegają linie kolejowe, jako terenów 

zamkniętych. 

Pieszy układ komunikacyjny pomiędzy jednostkami analitycznymi II a I i VI zapewnia przejście 

podziemne pod torami kolejowymi. Stan techniczny przejścia pod torami grozi katastrofą budowlaną. 

Decyzją Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Lublinie przejście podziemne zostało 

wyłączone z użytkowania.  

 

 

  



 

Rysunek 3. Podział Miasta Rejowiec Fabryczny na jednostki analityczne 

 

Źródło: Opracowanie własne 



2. Sfera funkcjonalno-przestrzenna 

2.1. Układ komunikacyjny 
Przez Miasto przebiega droga wojewódzka nr 839 o długości 4,5 km relacji Cyców-Rejowiec, 

skomunikowana z drogą krajową nr 12 (relacji Warszawa – Lublin - Dorohusk) i nr 17 (Warszawa – 

Lublin – Hrebenne).  

Drogi powiatowe obejmują ok. 12,5 km długości, z kolei drogi gminne ok. 14,5 km. Drogi powiatowe 

i gminne umożliwiają połączenia ponadlokalne z miastami powiatowymi oraz z sąsiednimi gminami.  

Tabela 2. Wykaz dróg wojewódzkich zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny 

Numeracja drogi Przebieg drogi Długość [km] 

839 Cyców – Rejowiec (ul. Chełmska – ul. Lubelska) 4,5 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Uchwały nr CXI/1443/04 Zarządu Województwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie 
nadania numerów drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Województwa Lubelskiego 

Tabela 3. Wykaz dróg powiatowych zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny 

Numeracja drogi Przebieg drogi Długość [km] 

1815L Krasne - Józefin - Rejowiec Fabryczny (ul. Chełmska) 2,1 

1869L  Rejowiec Fabryczny (ul. Wiejska) - Siedliszczki - Marynin 1,3 

1870L Rejowiec Fabryczny (ul. Męczenników Unickich) 1,5 

1871L  Rejowiec Fabryczny (ul. Cementowa) 0,6 

1872L  Rejowiec Fabryczny (ul. Cicha)  1,6 

1873L Rejowiec Fabryczny (ul. Dworcowa) 0,2 

1874L  Rejowiec Fabryczny (ul. Leśna) 1,5 

1875L Rejowiec Fabryczny (ul. Narutowicza) 2,2 

1876L Rejowiec Fabryczny (ul. Polna) 1,9 

Łącznie 12,9 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Uchwały nr CXI/1443/04 Zarządu Województwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie 
nadania numerów drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Województwa Lubelskiego 

Tabela 4. Wykaz dróg gminnych zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny 

Numeracja drogi Przebieg drogi Długość [km] 

104607 L  ul. Słoneczna 0,06 

104608 L  ul. B. Prusa 0,06 

104609 L  ul. Kopernika 0,14 

104610 L  ul. Pogodna 0,50 

104611 L  ul. Krańcowa 0,06 

104612 L  ul. 22-lipca 0,09 

104613 L  ul. Złota 0,87 

104614 L  ul. 1000-lecia 0,47 
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Numeracja drogi Przebieg drogi Długość [km] 

104615 L  ul. Kościuszki 0,44 

104616 L  ul. Komunalna 0,11 

104617 L  ul. Chopina 0,71 

104618 L  ul. Głowackiego 0,22 

104619 L  ul. Targowa 0,26 

104620 L  ul. Hirszfelda 0,62 

104621 L  ul. Słowackiego 0,19 

104622 L  ul. Mickiewicza 0,31 

104623 L  ul. Orzechowa 0,48 

104624 L  ul. Robotnicza 0,15 

104625 L  ul. M.Reja 0,46 

104626 L  ul. Parkowa 0,20 

104627 L  ul. Kolejowa 0,51 

104628 L  ul. Wschodnia 0,83 

104629 L  ul. M.C.Skłodowskiej 0,62 

104630 L  ul. Piaskowa 0,87 

104631 L  ul. Jana Pawła II 0,94 

104632 L  ul. Krótka 0,97 

104633 L  ul. Szkolna 0,26 

104634 L  ul. Boczna 0,30 

104635 L  ul. Działkowa 0,51 

104636 L  ul. Kraszewskiego 1,55 

104637 L  ul. Fabryczna 0,60 

104638 L  ul. Cementowa 0,60 

105038 L  ul. Kwiatowa 0,61 

b/n Ul. Spółdzielcza 0,35 

b/n Ul. Żeromskiego 0.2 

Łącznie 16,2 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie Uchwały nr CXI/1443/04 Zarządu Województwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie 
nadania numerów drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Województwa Lubelskiego 

Na przestrzeni lat 2004-2015 zmianie uległa długość dróg w poszczególnych klasach w mieście. 

Zmiany te związane są ze zmianami klas odcinków dróg oraz z nowymi inwestycjami w infrastrukturę 

drogową. Według najnowszych danych pochodzących z Urzędu Miasta statystyka dróg w mieście 

Rejowiec Fabryczny w podziale na klasy, prezentuje się następująco: 
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Tabela 5. Długość dróg wg klas [2015] 

Klasa Długość [km] 

Drogi wojewódzkie 4,5 

Drogi powiatowe 12,9 

Drogi gminne 16,2 

Drogi wewnętrzne, osiedlowe 0,6 

Suma 34,20 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Wykres 1. Długość dróg w km wg klas [2015] 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych UM 

 

W granicach jednostek analitycznych IV oraz VI przebiega droga wojewódzka 839 Cyców – Rejowiec 

(ul. Chełmska – ul. Lubelska). W granicach jednostki analitycznej nr IV droga wojewódzka ma długość 

2,74km, a w ramach jednostki VI – 1,8km. Drogi powiatowe przebiegają w graniach wszystkich 

jednostek analitycznych, poza jednostką nr I. Najwięcej dróg – nieco ponad 6 km – znajduje się 

w granicach jednostki analitycznej III (ulice: Chełmska, Cicha, Wiejska, Leśna). Na terenie jednostki 

analitycznej IV występuje jedynie ok. 200 m dróg powiatowych. Najwięcej dróg gminnych znajduje się 

na terenie jednostek analitycznych V oraz VI – ok. 6 km w każdej. W pozostały jednostkach 

zlokalizowanych jest po około 1 km dróg klasy gminnej.  

Rysunek 4. Schemat przebiegu dróg wg kategorii w Rejowcu Fabrycznym 

4,5 

12,9 16,20 

0,6 

Długość dróg w km wg klas  [2015] 

Drogi wojewódzkie Drogi powiatowe Drogi gminne Drogi wewnętrzne, osiedlowe



10 

 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Open Street Map 

Drogi wewnętrzne to ok. 6,5% wszystkich dróg w Rejowcu Fabrycznym. Najwięcej tych dróg 

występuje w jednostce analitycznej I oraz II – po ok. 600 metrów.  

Długość dróg wymagających remontów w podziale na jednostki analityczne prezentuje poniższa 

tabela. 

Tabela 6. Długość dróg wymagających remontu w podziale na jednostki analityczne 

Jednostka 
analityczna 

Długość dróg wymagających remontu [km] Ulice 

I 1,2 ul. Fabryczna,  

II 0,62 
Drogi wewnętrzne os. Morawinek, 
ul. Cementowa 

III 1,71 ul. Wiejska, ul. Leśna, ul. Cicha 

IV 3,4 ul. Targowa 

V 0,93 ul. Piaskowa, ul. Kopernika 

VI 5,74 

ul. Cementowa, ul. Hirszfelda, ul. Reja, 
ul. Mickiewicza, ul. Słowackiego, 
ul. Orzechowa, ul. Parkowa, ul. Wspólna, 
ul. Chopina, ul. Kraszewskiego 

Razem 13,6  
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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Wykres 2. Porównanie potrzeb modernizacji dróg w jednostkach analitycznych w km 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Ogólną sytuację pod względem skomunikowania należy ocenić jaką dobrą. W żadnej z jednostek 

analitycznych nie występują problemy związane ze skomunikowaniem, rozumianym jako dostęp do 

dróg łączących z innymi częściami miasta. Innym aspektem jest jednak stan dróg w mieście. Ok. 40 % 

- 13,6 km -  dróg w Rejowcu Fabrycznym można uznać za drogi nadające się do remontu. Największe 

potrzeby w zakresie remontu dróg gminnych w stosunku do długości dróg ogółem występują 

w jednostce analitycznej IV, I oraz VI, gdzie stosunek długości dróg do remontu do długości dróg 

ogółem wynosi ponad 50%. Należy zwrócić uwagę na stan jezdni ul. Fabrycznej oraz częściowy brak 

chodnika wzdłuż ulicy. Ul. Fabryczna na ok. 650 m odcinku jest w bardzo złym stanie technicznym, 

a jest to jedyny ciąg komunikacyjny łączący mieszkańców jednostki analitycznej nr I z centrum 

i innymi częściami miasta. Jezdnia ul. Fabrycznej ma nawierzchnię kamienną powstałą w latach 20-

tych XX wieku i charakteryzuje się wysokim stopniem zużycia.  
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Rysunek 5. ul. Fabryczna 

 

Rysunek 6. ul. Fabryczna 
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Bardzo poważnym problemem jest wspomniany wcześniej brak chodnika w ciągu ulicy Fabrycznej, co 

stanowi poważne utrudnienie i zagrożenie dla osób poruszających się pieszo, w tym dzieci 

uczęszczających do szkoły. Chodniki istniejące wzdłuż tej ulicy oraz wzdłuż ul. Cementowej, w tej 

samej jednostce analitycznej, wymagają modernizacji. 

Również jakość ulicy Robotniczej można ocenić jako niezadowalającą. Do budynku mieszkalnego 

ul. Fabryczna 1 brak jest utwardzonego dojazdu zarówno od strony ul. Fabrycznej jak 

i ul. Robotniczej. Pomiędzy budynkami przy ul. Robotniczej chodniki są w złym stanie technicznym, co 

utrudnia poruszanie się mieszkańcom. Brakuje też parkingów, zatok postojowych i dojazdu do 

śmietników osiedlowych.  

 

Rysunek 7. Chodnik, ul. Fabryczna 
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Rysunek 8. ul. Fabryczna 

 

Rysunek 9. ul. Cementowa 
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Rysunek 10. ul. Cementowa 

 

Rysunek 11. ul. Robotnicza 
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Rysunek 12. ul. Robotnicza 

 

Rysunek 13. ul. Robotnicza 
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Modernizacji wymagają drogi wewnętrzne osiedla Morawinek w jednostce analitycznej nr II. 

W obszarze tym  brakuje także miejsc parkingowych, zatok postojowych i dojazdu do śmietników. 

Drogi wewnętrzne osiedla Morawinek w dużej części wykonane są z trylinki, nie posiadają 

właściwego odwodnienia, co powoduje zalania i niekontrolowany, niszczący nawierzchnię spływ wód 

opadowych w formie cieków. Efektem czego są m.in.: spękania, koleiny czy zapadnięcia.    

W związku z brakiem wyznaczonych ciągów pieszych drogi wewnętrzne osiedla wykorzystywane są 

jako chodniki. Służą one także jako drogi pożarowe. Ze względu na parametry techniczne dróg oraz 

zastawienie samochodami osobowymi wzrasta niebezpieczeństwo korzystania z nich. Konieczne jest 

dostosowanie dróg do obowiązujących standardów poprawiających bezpieczeństwo i ułatwiających 

ich użytkowanie.    

Rysunek 14. Droga wewnętrzna (osiedle Morawinek) 
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Rysunek 15. Osiedle Morawinek 

 

 

2.1.1. Oświetlenie ulic 

Analizując układ drogowy Miasta zwrócono uwagę na jakość oświetlenia ulicznego w jednostkach 

analitycznych. Jak pokazuje poniższa tabela, najwięcej latarni występuje w jednostkach analitycznych 

V i VI oraz III . Najmniej zaś w jednostkach I i II. Punkty świetlne rozmieszczone są  tylko w niektórych 

miejscach ciągu drogowego  i nie są dostosowane do współczesnych standardów w tym zakresie.   

Tabela 7. Liczba latarni w jednostkach analitycznych 

Jednostka analityczna Liczba latarni 

I 27 

II 22 

III 47 

IV 46 

V 77 

VI 205 

Łącznie 424 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Analizując rozmieszczeniu latarni [por. mapa poniżej] zauważyć można, iż braki w oświetleniu 

ulicznym występują przede wszystkim w obszarach o mniejszej intensywności zabudowy 
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mieszkaniowej np. wzdłuż ul. Polnej i ul. Piaskowej w jednostce analitycznej nr V, czy przy ulicach: 

Kraszewskiego,  Głowackiego,  Żeromskiego w granicach jednostki analitycznej nr VI.  

Rysunek 16. Rozmieszczenie latarni w mieście Rejowiec Fabryczny 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 

2.2. Transport publiczny 
Przez Miasto przebiega zelektryfikowana linia kolejowa dwutorowa nr 7 relacji Warszawa - Lublin – 

Chełm – Dorohusk, ze zlokalizowaną stacją węzłową umożliwiającą komunikację kolejową z miastami 

Chełm, Lublin, Zamość, Warszawa. Od 15 czerwca 2014 roku na stacji Rejowiec zatrzymuje się 

międzynarodowy pociąg Kiev Express relacji Warszawa – Kijów. Na stacji znajdują się dwa perony.  

Przedwojenny budynek stacji kolejowej Rejowiec został wysadzony w powietrze przez wojska 

niemieckie w nocy z 21 na 22 lipca 1944 roku. Nowy budynek dworca kolejowego przekazano do 

użytku 18 września 1961 roku. Architektura dworca jest charakterystyczna dla zabudowań tego typu 

doby PRL-u.  W latach 90-tych PKP zrezygnowało z użytkowania budynku dworca i przekazało go na 

własność Miasta wraz z przyległym terenem. Stacja PKP zlokalizowany jest pomiędzy jednostkami II 

a I i VI. Wejście na peron wyspowy prowadzi przejściem podziemnym (wyłączonym z użytkowania).  
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Rysunek 17. Były budynek dworca PKP z otoczeniem 

 

Drogowy transport publiczny na charakter przejazdowy i jest realizowany  przez zewnętrzne firmy 

przewozowe (PKS i prywatne linie BUS) na trasie Chełm - Rejowiec Fabryczny - sąsiednie jednostki 

osadnicze.  Przewozy osób wewnątrz granic administracyjnych miasta nie są realizowane. 

Na terenie miasta zlokalizowanych jest 12 przystanków autobusowych, których właścicielem lub 

zarządzającym jest Miasto Rejowiec Fabryczny. Przystanki rozmieszczone  przy głównych drogach 

przelotowych i zwartych zespołach mieszkaniowych obsługują podróżnych w najbardziej 

zurbanizowanych jednostkach analitycznych. 

Schemat rozmieszczenia przystanków komunikacji autobusowej prezentuje rysunek.  
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Rysunek 18. Schemat rozmieszczenia przystanków komunikacji autobusowej 

 

Źródło: Opracowanie własne 

Największą dostępnością do przystanków komunikacji publicznej charakteryzują się jednostki 

analityczne IV, V oraz VI. Najwięcej przystanków jest w jednostce analitycznej nr VI. W większości 

przystanki położone są przy drodze wojewódzkiej, która przecina miejscowość w centralnej części. 

Dzięki rozmieszczeniu ich na całej długości drogi wojewódzkiej w granicach Rejowca Fabrycznego 

mieszkańcy wszystkich jednostek mają dostęp do komunikacji publicznej. W granicach jednostki 

analitycznej V przystanek komunikacji publicznej położony jest przy budynkach wielorodzinnych, 

w najbardziej zurbanizowanej części jednostki analitycznej, dzięki czemu jednostka ta cechuje się 

dobrą dostępności do komunikacji publicznej. Podobna sytuacja występuje w przypadku jednostki 

analitycznej VI, gdzie jeden z przystanków położony jest jednocześnie przy Zespole Szkół 

Samorządowych oraz w pobliżu intensywnej zabudowy mieszkaniowej. Najtrudniejsza sytuacja, jeśli 

chodzi o dostępność publicznych środków komunikacji, występuje w jednostce analitycznej nr I, gdzie 

w pobliżu zabudowań nie występuje żaden przystanek komunikacji, a dworzec kolejowy znajduje się 

za barierą przestrzenną jaką stanowią tory kolejowe.  
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2.3. Struktura własności gruntów 
W roku 2015 najwięcej gruntów w mieście Rejowiec Fabryczny stanowiło własność prywatną osób 

fizycznych i prawnych – 881 ha (ok. 62%). Następnie w strukturze własności 190 ha (ok 13%) gruntów 

stanowiło własność Miasta Rejowiec Fabryczny. Podobną powierzchnię zajmowały grunty będące 

własnością Skarbu Państwa (181 ha). W strukturze najmniej gruntów było w dyspozycji zarządców 

terenów komunikacyjnych oraz stanowiących własność Agencji Nieruchomości Rolnych (po ok. 6%).  

Tabela 8. Struktura własnościowa gruntów 

Właściciel Powierzchnia [ha] 
% powierzchni 

Miasta 

Własność prywatna osób fizycznych i prawnych 881 61,69 

Miasto Rejowiec Fabryczny 190 13,31 

Skarb Państwa 181 12,68 

Grunty w dyspozycji zarządców terenów komunikacyjnych 88 6,16 

Agencja Nieruchomości Rolnych 87 6,09 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Wykres 3. Struktura własnościowa gruntów w % 

 
Źródło: Opracowanie własne 

Grunty będące własnością miasta (190 ha) oraz grunty, do których miasto posiada inne prawa 

majątkowe (49 ha) użytkowane są w następujący sposób:  

— rolne (grunty orne, łąki, sady, pastwiska - 106 ha,   

— tereny budowlane – 48 ha, 

— tereny rekreacyjne - 7 ha, 

— tereny kopalne – 40 ha, 

— lasy i grunty zadrzewione - 8 ha, 
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— parki - 7 ha, 

— pozostałe - 23 ha. 

  

2.4. Struktura użytkowania gruntów 
W mieście Rejowiec Fabryczny znaczną część gruntów stanowią grunty niezurbanizowane – prawie 

80%. Tereny zurbanizowane, stanowiące 1/5 powierzchni miasta, to przede wszystkim tereny 

komunikacyjne (ok. 6%) oraz użytki kopalne (5%). Grunty przemysłowe stanowią 3,5% powierzchni 

miasta, a tereny mieszkaniowe jedynie 2,6%. Pełny wykaz powierzchni gruntów niezurbanizowanych 

oraz zabudowanych i zurbanizowanych prezentują tabele poniżej.  

Tabela 9. Struktura użytkowania gruntów niezurbanizowanych 

Zagospodarowanie Powierzchnia [ha] % powierzchni miasta 

Użytki rolne 1076 75,3 

Lasy i grunty zadrzewione 47 3,3 

Nieużytki 14 1,0 

Tereny różne 1 0,07 

Łącznie  79,8 

Źródło: Opracowanie na podstawie danych Urzędu Miasta 

Przyglądając się strukturze użytkowania gruntów niezurbanizowanych w poszczególnych jednostkach 

analitycznych wyraźnie widać, że jednostki analityczne II-V w znaczniej mierze są jednostkami 

o niskim stopniu zurbanizowania. Grunty niezurbanizowane stanowią ponad 80% powierzchni tych 

jednostek. Wyraźnie bardziej zurbanizowaną jest jednostka analityczna nr I, gdzie grunty 

niezurbanizowane stanowią mniej niż 20% powierzchni. W podziale na jednostki analityczne 

struktura użytkowania gruntów niezurbanizowanych prezentuje się następująco: 

Tabela 10. Struktura użytkowanie gruntów niezurbanizowanych w jednostkach analitycznych 

Zagospodarowanie 
% powierzchni 

miasta 
I II III IV V VI 

Użytki rolne 75,3 17,39 81,37 88,39 87,25 83,68 65,24 

Lasy i grunty zadrzewione 3,3 0 0 0,56 0,21 7,42 5,30 

Nieużytki 1,0 0 0 0,37 4,64 0,15 1,13 

Tereny różne 0,07 0 0,26 0,00 0,14 0,00 0,00 

% powierzchni miasta / 
jednostki 

79,8 17,39 81,63 89,32 92,24 91,25 71,67 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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Tabela 11. Struktura użytkowania gruntów zabudowanych i zurbanizowanych 

Zagospodarowanie Powierzchnia [ha] % powierzchni miasta 

tereny komunikacyjne 88 6,2 

użytki kopalne 79 5,5 

tereny przemysłowe 50 3,5 

tereny mieszkaniowe 37 2,6 

inne tereny zurbanizowane 22 1,5 

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 13 0,9 

zurbanizowane tereny niezabudowane 1 0,07 

Łącznie 290 20,3 

Źródło: Opracowanie na podstawie danych Urzędu Miasta 

Tabela 12. Struktura użytkowania gruntów zabudowanych i zurbanizowanych w podziale na jednostki analityczne 

Zagospodarowanie 
% powierzchni 

miasta 
I II III IV V VI 

tereny komunikacyjne 6,2 2,66 6,48 2,76 3,57 3,03 7,45 

użytki kopalne 5,5 46,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

tereny przemysłowe 3,5 26,11 0,00 0,00 1,32 0,07 0,17 

tereny mieszkaniowe 2,6 2,54 5,47 0,15 0,73 4,54 8,07 

inne tereny zurbanizowane 1,5 1,78 3,32 0,06 1,75 0,82 5,39 

tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe 

0,9 0,00 0,00 0,00 0,01 0,05 7,20 

zurbanizowane tereny 
niezabudowane 

0,07 0,00 0,05 2,78 0,04 0,23 0,05 

Pozostałe 4,4 2,55 3,05 4,93 0,34 0,01 0,00 

Łącznie (%) 20,3 82,61 18,37 10,68 7,76 8,75 28,33 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

* dla jednostek analitycznych podano % typu zagospodarowania w jednostce analitycznej 

 

Jak wynika z danych zawartych w powyższej tabeli jednostką o najbardziej zurbanizowanym 

charakterze – patrząc na strukturę użytkowania gruntów - jest jednostka analityczna nr I (82,61%). 

Prawie połowa gruntów w tej jednostce została sklasyfikowana jako użytki kopalne. W pozostałych 

jednostkach ta kategoria użytkowania gruntów nie występuje. Ponadto, w jednostce analitycznej nr I 

zidentyfikowano 26,11% terenów przemysłowych. Powyższe pokazuje, że jednostka analityczna nr I 

jest jednostką o najbardziej industrialnym charakterze. Pozostałe typy użytkowania gruntów nie 

obejmują więcej niż 3% każdy. Warto zaznaczyć, że w jednostce tej nie sklasyfikowano gruntów 

o przeznaczeniu na tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Tereny mieszkaniowe dominują w jednostce 

analitycznej nr VI. W jednostce tej na podobnym poziomie kształtuje się powierzchnia terenów 
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komunikacyjnych oraz rekreacyjno-wypoczynkowych. Należy przy tym zaznaczyć, że w jednostce 

analitycznej nr VI występuje najwięcej terenów rekreacyjno-wypoczynkowych w mieście.   

2.5. Tereny rekreacyjne 
Tereny rekreacyjne na terenie miasta skupiają się głównie w obszarach jednostek analitycznych V i VI, 

i łącznie jest to 83% wszystkich terenów rekreacyjnych w mieście - dwa parki o charakterze 

zabytkowym, skwery miejskie, zieleń przyuliczna i śródosiedlowa. Najmniejsza powierzchnia terenów 

rekreacyjnych występuje w jednostce analitycznej IV i III, jednak ze względu na rolniczy charakter 

tych jednostek analitycznych, mała ilość terenów rekreacyjnych nie wpływa negatywnie na życie 

mieszkańców, w przeciwieństwie do jednostek analitycznych nr I i II, gdzie mała powierzchnia 

terenów rekreacyjnych w połączeniu z wysokim stopniem zurbanizowania obszaru wpływa 

negatywnie na wizerunek i jakość życia w jednostkach analitycznych.  

Wykres 4. Powierzchnia terenów rekreacyjnych w poszczególnych strefach miasta w mkw 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Jak pokazuje poniższa tabela najmniej terenów rekreacyjnych na jednego mieszkańca przypada 

w jednostkach analitycznych III oraz IV. Średnia powierzchnia terenów rekreacyjnych w metrach 

kwadratowych na jednego mieszkańca to jedynie 2,46. Najlepsza sytuacja występuje w jednostkach V 

oraz VI, ze względu na zlokalizowanie w nich parków oraz obszarów leśnych. Powierzchnia 

rekreacyjnych terenów zielonych na jednego mieszkańca jest zdecydowanie najwyższa w jednostce 

analitycznej nr VI.  
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Tabela 13. Powierzchnia terenów rekreacyjnych na 1 mieszkańca 

jednostka 
analityczna 

powierzchnia terenów rekreacyjnych [m
2
] na 1 mieszkańca 

I 1,64 

II 2,00 

III 1,10 

IV 1,26 

V 2,80 

VI 5,93 

średnia 2,46 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 

2.6. Dostępność usług publicznych  
Na obszarze miasta znajduje się 9 obiektów użyteczności publicznej, 3 obiekty kulturalne i sakralne, 

5 obiektów sportowo-rekreacyjnych oraz 15 obiektów usługowo-handlowych.  

Tabela 14. Dostępność usług w poszczególnych jednostkach analitycznych: 

Jednostka 

analityczna 

Obiekt użyteczności 

publicznej 

Obiekty kulturalne 

i sakralne 

Obiekty sportowo-

rekreacyjne 

(również boiska 

i place zabaw) 

Obiekty usługowo-

handlowe 

I  - 

Plac zabaw – ul. 

Robotnicza 2-10 (dz. 

nr 147/2 obr.6) 

Reybud-materiały 

budowlane – ul. 

Cementowa 8 A 

II 
NZOZ Eskulap – ul. 

Chełmska 99,  
- 

Plac zabaw osiedlowy 

Morawinek, plac 

zabaw osiedlowy 

ZOR-y 

 

Apteka z Sercem -ul. 

Chełmska 99, 

Sklep spożywczy ul. 

Chełmska 111, 

III - 
Osiedlowy Dom 

Kultury –ul. Leśna 
- - 

IV 

Zakład Wodociągów i 

Kanalizacji – ul. 

Chełmska 51 A,  

- 

Plac zabaw i mini 

boisko do piłki nożnej- 

ul. Złota 

 Sklep spożywczy – ul. 

Chełmska 116,  

Zakład kosmetyczny 

„IVA” 

V 

Centrum Aktywności  

Społeczno - 

Gospodarczej „Stara 

Kotłownia”(kawiarnia, 

Centrum Aktywności  

Społeczno - 

Gospodarczej „Stara 

Kotłownia” 

Plac zabaw – ul. 

Wschodnia (dz. nr 

33/6 obręb 3, 

Siłownia plenerowa – 

Pasaż handlowy 

(wielobranżowy) - ul. 

Wschodnia 18, Sklep 

spożywczy – ul. 
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siłownia) - ul. 

Wschodnia 32A, 

Ciepłownia Miejska – 

ul. Wschodnia 32,  

(biblioteka, sala 

widowiskowo 

szkoleniowa)- ul. 

Wschodnia 32A, 

Kościół p.w. 

Podwyższenia Krzyża 

Świętego – ul. Jana 

Pawła II  5 

ul Wschodnia,  

Orlik – ul. Wschodnia 

( dz. nr 33/6, 34/12 

obr.3), 

Wschodnia 40, 

pizzernia, Poczta 

Polska, Zakład 

fryzjersko-

kosmetyczny 

VI 

Urząd Miasta oraz 

Urząd Gminy 

Rejowiec Fabryczny -   

ul. Lubelska 16, 

Zespół Szkół 

Samorządowych 

(szkoła podstawowa i 

gimnazjum) - ul. 

Lubelska 18, 

Przedszkole Miejskie, 

Miejski Ośrodek 

Pomocy Społecznej,  

Środowiskowy Dom 

Samopomocy – ul. 

Lubelska 24, Warsztat 

Terapii Zajęciowej – 

ul. Mickiewicza 3 

OHP-Młodzieżowe 

Centrum Karier, 

Poradnia 

Logopedyczna 

Miejski Ośrodek 

Kultury Dworek - ul. 

Lubelska 24 A, 

Stadion sportowy im. 

Kazimierza Górskiego 

– ul. Władysława 

Smutniaka (dz. nr 258 

obr. 2), Plac zabaw – 

ul. Lubelska 24 ( dz. nr 

249/3 obręb 2), 

Apteka Nowa – ul. 

Lubelska 9, Delikatesy 

„Centrum”- ul. 

Parkowa 1 D, Sklep 

Spożywczy – ul. 

Parkowa 1B, Lecznica 

zwierząt – ul. 

Parkowa 1 A, Bank 

PKO BP  oraz Sklep 

spożywczy – ul. 

Parkowa 1, Pasaż 

Handlowy 

(wielobranżowy)  - ul. 

Hirszfelda 1, 

Supermarket 

Biedronka – ul. 

Lubelska 10, Dom 

weselny „Pod 

orzechami) – ul. 

Orzechowa 20, SKOK 

Wisła – ul. Hirszfelda 

3, 

Targowisko Miejskie 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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2.7. Zabytki i  dobra kultury  
Na terenie miasta Rejowiec Fabryczny znajdują się dwa obiekty wpisane do rejestru zabytków: 

Założenie dworsko – parkowe: dawny dwór, otaczający go park oraz układ zieleni zwany „Dębinką” 

jest zabytkiem nieruchomym kategorii „A” wpisanym do rejestru zabytków nieruchomych, natomiast 

wczesnośredniowieczna mogiła kurhanowa, zwana „Szwedzką Mogiłą” jest zabytkiem kategorii „C” 

czyli został wpisany do rejestru zabytków archeologicznych.  

Zabytki, które wpisane są do rejestru zabytków znajdują się na obszarze jednostki analitycznej IV 

(kurhan) i VI (dwór). 

Na terenie miasta znajduje się również 9 obiektów wpisanych do gminnej ewidencji zabytków1: 

W jednostce analitycznej I: 

 Ul. Fabryczna 3, Kamienica dla urzędników cementowni „Firley” S.A., obecnie dom 

mieszkalny 

 Ul. Fabryczna 5, Willa dyrektora cementowni „Firley” S.A., obecnie dom mieszkalny   

W jednostce analitycznej II: 

 Ul. Chełmska 101, Kamienica dla majstrów cementowni „Firley” S.A., obecnie dom 

mieszkalny 

 Ul. Chełmska 101a, Dom robotników budujących cementownię „Firley” SA, obecnie dom 

mieszkalny 

 Ul. Chełmska 103, Studnia na osiedlu cementowni „Firley” SA, obecnie nie użytkowana 

 Ul. Chełmska 105, Kamienica dla robotników cementowni „Firley” S.A., obecnie dom 

mieszkalny 

 Ul. Chełmska 105a, Dom robotników budujących cementownię „Firley” S.A., obecnie 

dom mieszkalny 

 Ul. Chełmska 107, Kamienica dla urzędników cementowni „Firley” S.A., obecnie dom 

mieszkalny 

 Ul. Chełmska 99, Szkoła podstawowa, obecnie Ośrodek Zdrowia 

                                                           
1
 Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego 
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Wykres 5. Obiekty w pisane do gminnej ewidencji zabytków w podziale na jednostki analityczne 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Jak można zauważyć na powyższym wykresie przeważając liczba zabytków z gminnej ewidencji 

znajduje się na obszarze jednostki analitycznej II, a następnie w jednostce analitycznej I.  

Na terenie Rejowca Fabrycznego znajdują się również miejsca pamięci narodowej w Rejowcu 

Fabrycznym zaliczamy: 

 cmentarz z I wojny światowej (1915-1918) 

 pomnik poświęcony pamięci pomordowanych i poległych w walce mieszkańców gminy 

Rejowiec Fabryczny 

 kamień poświęcony uhonorowaniu majora Andrzeja Gwardjana zamordowanego 

w Charkowie w 1940 r. przez NKWD. 

Przytoczone w powyższym rozdziale dane pokazują, że znaczna część obszaru miasta posiada 

charakter niezurbanizowany. W myśl obowiązujących przepisów, działania rewitalizacyjne powinny 

dotyczyć obszarów zurbanizowanych, gdzie występują także problemy społeczne. Patrząc na 

strukturę użytkowania gruntów można wskazać, że obszarami które powinny zostać objęte procesem 

rewitalizacji są przede wszystkim tereny jednostki analitycznej nr I, gdzie ponad 80% gruntów jest 

sklasyfikowanych jako tereny zurbanizowane oraz gdzie ze względu na występowanie terenów 

kopalnianych i przemysłowych występują problemy o charakterze gospodarczym oraz 

środowiskowym. Największym problemem jest wtopienie się historycznej zabudowy mieszkaniowej 

(ul. Fabryczna – budynki wybudowane w 1924 r. jako wille pierwszych właścicieli cementowni oraz 

ul. Robotnicza – budynki z 1950 r. typu barakowego dla robotników budujących cementownię) 

w tereny produkcyjne cementowni, kopalni margla i firm obsługujących cementownię.  
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Tereny i obiekty budowlane po zlikwidowanych lub upadłych w okresie transformacji gospodarczej 

firmach, dominujące w otoczeniu zespołów mieszkaniowych, determinują ocenę jakości i warunków 

życia mieszkańców tej jednostki oraz wpływają  na kumulację problemów społecznych – bezrobocia 

i ubóstwa. Zasadnym jest objęcie działaniami rewitalizacyjnym zurbanizowanych terenów jednostek 

analitycznych nr II oraz VI, biorąc pod uwagę znaczną powierzchnię terenów mieszkaniowych, na 

których również kumulują się problemy o charakterze społecznym. W przypadku jednostki 

analitycznej nr II, ważny jest brak terenów o funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej, co negatywnie 

wpływa na jakość życia mieszkańców tej jednostki, a co może zostać zmienione poprzez proces 

rewitalizacji.  
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3. Sfera środowiskowa 

3.1. Złoża 
W granicach Rejowca Fabrycznego występują dwa złoża surowców naturalnych, pierwsze węgla 

kamiennego („Chełm II”) oraz złoże marglu, które służy przemysłowi cementowemu. Złoża węgla 

kamiennego  nie są eksploatowane. 

Rysunek 19. Obszary występowania złóż na terenie miasta 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Państwowego Instytutu Geologicznego 

Złoża węgla kamiennego obejmują swoim zasięgiem znaczną część miasta (por. rysunek powyżej). 

Zapisy obowiązujących dokumentów planistycznych nie przewidują wydobycia złóż z uwagi na 

obowiązek utrzymania filaru ochronnego w granicach miasta.  

Ze względu na obniżenie produkcji przez cementownie, złoża margla eksploatowane w coraz 

mniejszym zakresie. Wyrobiska o głębokości do 40m przewidziane są do zagospodarowania 

w kierunku sportowo-rekreacyjnym. 
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3.2. Wyroby zawierające azbest  
 

Azbest, z uwagi na swoje zalety, był szeroko stosowany do produkcji wyrobów budowlanych. 

W Rejowcu Fabrycznym wciąż znajdują się budynki, których dachy lub fasady pokryte są wyrobami 

zawierającymi azbest, będącym materiałem niebezpiecznym mogącym być przyczyną wielu chorób. 

Najwięcej wyrobów zawierających azbest znajduje się w  budynkach w jednostkach analitycznych III i 

IV gdzie dominuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna.  Niewielkie ilości wyrobów 

azbestowych w jednostkach I i II  to efekt konsekwętnej wymiany pokryć dachowych na komunalnych 

wielorodzinnych budynkach mieszkalnych. Zalegający w granicach jednostek azbest to pokrycia 

budynków gospodarczych. 

Tabela 15. Masa wyrobów zawierających azbest [Mg] 

jednostka 
analityczna 

masa wyrobów zawierających azbest 
[Mg] 

Ilość budynków z wyrobami zawierającymi azbest  
[ szt. ] 

I 7,4 7 

II 18,3 11 

III 177,9 93 

IV 122,6 69 

V 137,2 84 

VI 81,2 91 

suma 544,6 355 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

3.3.  Niska emisja 
Analizując standard budynków mieszkalnych warto również wskazać, jak rozkłada się poziom niskiej 

emisji w jednostkach analitycznych. Największy problem w tym zakresie mają jednostki analityczne I 

i II w których 100% zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej korzysta z węgla kamiennego do 

ogrzewania mieszkań. W jednostkach  III i IV, w których dominuje zabudowa jednorodzinna sprzed 

roku 1970, emisja CO2  ze spalania węgla do celów grzewczych dotyczy odpowiednio 100% i 97,7% 

budynków mieszkalnych .   
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Wykres 6. % budynków mieszkalnych generujących niską emisję w stosunku do wszystkich budynków mieszkalnych 

 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 

3.4. Formy ochrony przyrody 
Obszar chronionego krajobrazu 

Pawłowski Obszar Chronionego Krajobrazu swoim zasięgiem obejmuje fragment północnej części 

miasta (jednostki analityczne V i VI). Jest to kompleks lasów, który wraz z sąsiedztwem doliny 

rzecznej Wieprza oraz cieku wodnego Dorohucza i licznych stawów stanowi atrakcyjne miejsce 

wypoczynku i rekreacji o łącznej powierzchni  8000 ha. Został on wyznaczony 01 stycznia 1983 r.  
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Rysunek 20. Obszary chronionego krajobrazu w Rejowcu Fabrycznym  

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska 

 

Pomniki przyrody 

Na terenie Rejowca Fabrycznego zlokalizowane są dwa pomniki przyrody dąb szypułkowy na terenie 

zabytkowego parku Stajne-Polesie oraz skupisko  głazów narzutowych wydobytych podczas budowy 

kościoła pw. Podwyższenia Krzyża Św..  

Tabela 16. Pomniki przyrody w Rejowcu Fabrycznym 

Rodzaj Data ustanowienia Lokalizacja Nr rejestracyjny CRFOP 

Drzewo 1992-08-21 Dz. nr 249/5 obr. 2 PL.ZIPOP.1393.PP.0603011.414 

Głaz narzutowy 1981-11-09 Dz. nr 56/1 i 57/1 obr. 3 PL.ZIPOP.1393.PP.0603011.413 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody 
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Rysunek 21. Pomniki Przyrody na terenie Rejowca Fabrycznego  

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska 
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4. Sfera techniczna 

4.1. Zabudowa 
W Rejowcu Fabrycznym dominuje zabudowa jedno i wielorodzinna, która nie przekracza 15 m 

wysokości. Oprócz tego na terenie miasta występuje zabudowa usługowa, produkcyjno-usługowa 

i przemysłowa (w zachodniej części miasta).  

Zabudowa mieszkaniowa obejmuje 794 budynki, z czego 41 to budynki wielorodzinne2.  

Wykres 7. Ilość budynków wielorodzinnych w poszczególnych strefach  

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Budownictwo wielorodzinne dominuje w jednostkach analitycznych V i VI. Pozostała zabudowa 

wielorodzinna występuje w jednostkach I i II i są to najstarsze obecnie obiekty przeznaczone na cele 

mieszkaniowe.  Budynki wielorodzinne nie występują w jednostkach III i IV.  

Tabela 17. Budynki wielorodzinne w podziale na lata budowy 

Przed 1930 1931-1960 1961-1980 1981-2000 

6 17 5 13 

Źródło: Strategia Rozwoju Miasta 

Budynki wielorodzinne w większości pochodzą sprzed roku 1980 tj. 68,3% ogólnej liczby 

wielorodzinnych budynków mieszkalnych, w tym 23 budynki mieszkalne (56,1%) zbudowano w latach 

1931-1960. Najstarsza zabudowa zlokalizowana jest przede wszystkim w jednostkach analitycznych 

I i II. Jest to zabudowa charakteryzująca się wysokim zużyciem technicznym i niedostosowaniem do 

obecnych standardów mieszkaniowych, z tego względu wymaga podjęcia działań modernizacyjnych.   

                                                           
2
 Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2016-2025 (projekt) 
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W latach 1981-2000 zbudowano w mieście tylko 13 wielorodzinnych budynków mieszkalnych. Ten 

rodzaj budownictwa mieszkaniowego w Rejowcu Fabrycznym stracił na atrakcyjności na rzecz 

budownictwa jednorodzinnego. Większość z 753 jednorodzinnych budynków mieszkalnych w mieście  

(56%)  wybudowano po roku 1970.  

Wykres 8. Procentowy podział budynków ze względu na rok budowy 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

W  całym zasobie jest 1587 mieszkań o łącznej powierzchni użytkowej 103 997 mkw. 

Tabela 18. Liczba budynków i mieszkań w podziale na jednostki analityczne 

jednostka analityczna liczba budynków liczba mieszkań 

I 15 83 

II 49 158 

III 152 152 

IV 133 138 

V 212 563 

VI 233 492 

suma 794,00 1586,00 

średnia 132,33 264,33 
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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Stan zabudowy 

Stan budynków mieszkalnych w strefie I i II należy uznać za niezadowalający. W tkance mieszkaniowej 

znajdują się obiekty wymagające podjęcia natychmiastowych działań termomodernizacyjnych.  

Rysunek 22. ul. Fabryczna 

 

Uwagi wymaga wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa przy ulicy Chełmskiej, zwłaszcza adresy 101, 

105, 105A i 107. Poprawa warunków i jakości życia mieszkańców może nastąpić w wyniku 

wyposażenia budynków  w instalacje  wodociągowo-kanalizacyjne i grzewcze.   



39 

 

Rysunek 23. ul. Chełmska 

 

 

Poprawy standardu wymagają także budynki przy ul. Fabrycznej i Robotniczej w I jednostce 

analitycznej, gdyż są one w znacznym stopniu technicznego zużycia i dewastacji.  Standardowe 

wyposażenie techniczne tzw. „baraków” stanowi wspólny węzeł sanitarny i punkt czerpalny wody.  

Rozbudowa instalacji wodociągowej  wykonywana  przez lokatorów we własnym zakresie wymaga 

przebudowy. Rozbudowa wewnętrznych instalacji sanitarnych będzie możliwa pod warunkiem 

wykonania przyłączy kanalizacyjnych.  
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Rysunek 24. ul. Robotnicza 

 

 

Standard i wyposażenie mieszkań w urządzenia techniczne 

Istotnym problemem jest zaopatrzenie budynków w urządzenia techniczne. Mieszkania do których 

nie zostały podłączone sieci wodociągowo-kanalizacyjne znajdują się wyłącznie w jednostkach 

analitycznych I i II, w przypadku jednostki pierwszej jest to aż 61% procent mieszkań.  
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Wykres 9. Udział mieszkań bez podłączonej wody i kanalizacji w mieszkaniach w poszczególnych jednostkach analitycznych w mkw 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Występuje duża rozpiętość powierzchni mieszkań pomiędzy jednostkami analitycznymi. Dla jednostki 

analitycznej VI średnia powierzchnia mieszkania to 54,8 mkw, natomiast dla jednostki analitycznej V 

średnia wynosi 72,7 mkw. Najmniejsza powierzchnia użytkowa mieszkań występuje w jednostkach 

analitycznych I i II gdzie średnia powierzchnia mieszkania to 50 mkw, a powierzchnia mieszkania na 

osobę to 13,89 i 15,82 mkw, gdzie w jednostkach analitycznych V i VI wynosi ona kolejno 24,36 mkw 

oraz 22,80 mkw.  

Wykres 10. Średnia powierzchnia mieszkania w poszczególnych jednostkach analitycznych w mkw 

 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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Wykres 11. Średnia powierzchnia mieszkania na osobę w poszczególnych jednostkach analitycznych w mkw 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta  

Średnia ilość osób w mieszkaniu wypada niekorzystnie dla jednostek analitycznych I i II, dla których 

wartości są wyższe niż w pozostałych. Wartość najwyższa pojawia się w jednostce analitycznej I 

i wynosi 3,6, następnie w jednostce analitycznej II równa jest 3,2. 

Wykres 12. Średnia liczba osób w mieszkaniu w poszczególnych jednostkach analitycznych 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

4.2. Sieci techniczne 
Najdłuższa sieć gazowa występuje w jednostce analitycznej VI (13,05 km), a następnie w III (9,89 km). 

Najmniej uzbrojone w sieć gazową są natomiast jednostki analityczne I (2,93 km) i II (3 km).   
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Wykres 13. Długość sieci gazowej w podziale na jednostki analityczne w km 

 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 Sieć ciepłownicza występuje tylko w jednostce analitycznej V (2084 mb). Ciepłownia miejska 

zaopatruje tymi sieciami budynki wielorodzinne  jednostki w  ciepło i ciepłą wodę użytkową. 

Wykres 14. Długość sieci ciepłowniczej w podziale na jednostki analityczne w mb 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Najdłuższa sieć energetyczna jest w jednostce analitycznej I (14,76 km) i V (13,11 km), natomiast 

znaczniej krótsza występuje w jednostkach II (1,75 km) i III (5,11 km).  
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Wykres 15. Długość sieci energetycznej w podziale na jednostki analityczne w km 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

Miasto Rejowiec Fabryczny korzysta z sieci kanalizacyjnej o ogólnej długości 21,3 km. Wskaźnik 

skanalizowania miasta w granicach administracyjnych wynosi 81%, co oznacza że na 4443 

mieszkańców 3621 osób korzysta z sieci kanalizacji sanitarnej. Natomiast w granicach aglomeracji 

ściekowej wskaźnik skanalizowania wynosi 93%. Najwięcej sieci kanalizacyjnej ma jednostka 

analityczna VI, gdzie długość sieci kanalizacyjnej wynosi 6,3 km), następnie są jednostki analityczne  

IV (4 km), V (4 km) i II (3 km), a najkrótsza sieć kanalizacyjna znajduje się w jednostkach analitycznych  

I i III, gdzie jej długość wynosi po 2 km. 

Wykres 16. Długość sieci kanalizacyjnej w podziale na jednostki analityczne w km 
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

 Miasto zaopatrywane jest w wodę z głównego ujęcia wody „Polna” poprzez sieć wodociągową 

o ogólnej długości 37,1 km. W sieć wodociągową najlepiej uzbrojone są jednostki analityczne III (9 

km), V (9 km) oraz VI (8,9 km) i V (9 km), a znacznie słabiej sytuacja wygląda dla jednostek II (4 km), IV 

(3,2 km) i I (3 km), co prezentuje poniższy wykres.   

Wykres 17. Długość sieci wodociągowej w podziale na jednostki analityczne w km 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 
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5. Sfera gospodarcza 
Każda z wyznaczonych jednostek analitycznych posiada inny charakter ze względu na dominującą 

funkcję – jednostki analityczne III i IV mają charakter rolniczy, II, V i VI - mieszkaniowy. Działalność 

przemysłowa i gospodarcza koncentruje się natomiast w jednostce analitycznej nr I. Nagromadzenie 

negatywnych zjawisk charakterystycznych dla przemian ustrojowo-gospodarczych Polski w latach 90 

dwudziestego wieku  wiąże się ze schyłkiem przemysłu cementowego opartego na technologii 

energochłonnej, upadłością i likwidacją przedsiębiorstw współpracujących z cementownią (Transbud, 

Remur, PKS)   i kopalnią margla.  

Miasto przejmuje grunty na terenie jednostki analitycznej nr I w celu przygotowania ich do nowych 

funkcji.  

Nowo powstające podmioty gospodarcze prowadzą działalność przede wszystkim w sektorze usług  i 

są toi  mikro i małe podmioty gospodarcze. W skali całego miasta najwięcej nowych podmiotów 

gospodarczych na 100 mieszkańców w 2015 roku zostało utworzonych w jednostce analitycznej IV 

(1,2) a następnie w jednostce analitycznej VI (0,68). W jednostce analitycznej III nie utworzono 

żadnego nowego podmiotu, natomiast w pozostały jednostkach analitycznych sytuacja kształtowała 

się w podobny sposób. 

Wykres 18. Liczba nowych podmiotów gospodarczych 2015 na 100 mieszkańców w podziale na jednostki analityczne 

 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Miasta 

W Rejowcu Fabrycznym, wg stanu na dzień 22.09.2016 r., zarejestrowanych było 141 podmiotów 

gospodarczych. Najwięcej podmiotów gospodarczych było w jednostkach analitycznych V oraz VI 
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odpowiednio 52 i 53 podmioty gospodarcze. Najmniej podmiotów zarejestrowanych było                    

w III  jednostce analitycznej co tłumaczy się  jej  rolniczym charakterem.  

Tabela 19. Liczba podmiotów gospodarczych w jednostkach analitycznych wg stanu na 22.09.2016 

jednostka analityczna liczba podmiotów gospodarczych 22.09.2016 
I 3 
II 11 
III 12 
IV 10 
V 52 
VI 53 

suma 141 
 

Pomimo nieznacznej dynamiki wzrostu nowych podmiotów gospodarczym warto zwrócić uwagę, że 

największy potencjał dla jednostek analitycznych I i II stanowią dostępne tereny (tereny nieczynnej 

kopalni margla) oraz obiekty (np. dawny budynek dworcowy, budynki poprzemysłowe tzw. starej 

cementowni, obiekty po: posterunku gazowniczym, Zarządzie Dróg, Transbudu) które mogą zostać 

wykorzystane do prowadzenia działalności gospodarczej. Po ich niezbędnym dostosowaniu do 

nowych funkcji możliwym będzie pozyskiwanie inwestorów, dzięki którym wzmocniona zostanie baza 

ekonomiczna. W przypadku jednostek analitycznych V i VI głównym zasobem i jednocześnie 

potencjałem jest dostępność usług publicznych (Urząd Miasta oraz Gminy, MOPS, Zespół Szkół 

Samorządowych, Miejski Ośrodek Kultury), które mogą sprzyjać rozwojowi działań na rzecz integracji 

społecznej oraz rozwijać działania mające na celu poprawnie jakości życia mieszkańców poprzez ich 

rozwój indywidualny i edukacyjny (szkolenia, poradnie).  

                      Biorąc pod uwagę rozpiętość przestrzenną miasta, liczbę ludności i centralnie ulokowane 

obiekty publiczne (w VI jednostce analitycznej), dostępność do usług publicznych ulokowanych w 

centrum miasta  zaspakaja potrzeby  sąsiednich jednostek analitycznych. 
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Podsumowanie 
Sfery funkcjonalno-przestrzenna, środowiskowa, techniczna i gospodarcza to sfery funkcjonowania 

miasta, które wpływają na warunki i jakość życia mieszkańców, a co za tym idzie determinują ich 

ocenę stanu miasta. Problemy w tych sferach oddziaływują na mieszkańców i w połączeniu 

z problemami natury społecznej powodują stan kryzysowy.  

Biorąc pod uwagę wyniki przeprowadzonych analiz jako jednostki, w których należy podjąć działania 

rewitalizacyjne należy wskazać zurbanizowane obszary jednostek analitycznych I, II oraz VI (por. 

tabela poniżej). 

Tabela 20. Podsumowanie analizy w 4 sferach  

jednostka 
analityczna 

przestrzenno-
funkcjonalna 

środowiskowa techniczna gospodarcza 
stan 

kryzysowy 

I - - - - - 

II - - - - - 

III + - + + + 

IV + - + + + 

V + + + + + 

VI - + - + - 

Źródło: opracowanie własne  

W przypadku jednostki analitycznej nr I znaczne są potrzeby w zakresie remontów dróg 

(ul. Fabryczna, ul. Robotnicza). Drugą ważną kwestią jest niska dostępność terenów rekreacyjnych, 

przestrzeni publicznych. W obszarze występują także znaczne ograniczenia dla osób 

niepełnosprawnych, seniorów czy matek z wózkami. Biorąc pod uwagę tkankę mieszkaniową 

w jednostce skumulowana jest znaczna ilość substandardowych mieszkań (ul. Robotnicza 1, 3, 4, 5, 6, 

8, 10, ul. Fabryczna 1, 3, 5,). Mieszkania te charakteryzują się wysoką średnią liczbą osób w nich 

zamieszkujących oraz niską średnią powierzchnią mieszkań. Dodatkowo w jednostce skoncentrowana 

jest stara zabudowa, której stan techniczny należy uznać jako zły. Występują także braki w dostępie 

do infrastruktury technicznej.  Zastosowane w budynkach systemy grzewcze są nieefektywne 

i emitują znaczne ilości zanieczyszczeń. Ze względu na zły stan budynków ciepło nie jest także 

zatrzymywane. W jednostce tej występują zdegradowane tereny kopalni margla i kredy oraz dużo 

liczba dzikich wysypisk śmieci.  

Jednostka analityczna nr II, podobnie jak I, charakteryzuje się wysokimi potrzebami w zakresie 

remontów dróg. Stan infrastruktury drogowej można ocenić jako zły (drogi wewnętrzne osiedla 

Morawinek). Ponadto w jednostce występują bariery architektoniczne dla osób niepełnosprawnych, 

jak wysoki krawężniki, zł stan nawietrzni dróg i chodników, braki chodników. Brak jest miejsce 

umożliwiający spędzanie wolnego czasu oraz zauważyć można niską dostępność w terenów 
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rekreacyjnych. Stan tkanki mieszkaniowej należy uznać za niezadowalający. W jednostce 

skoncentrowana jest stara zabudowa, występują mieszkania substandardowe bez dostępu do 

mediów (osiedle Morawinek – ul. Chełmska 101, 105, 107. Ponadto zastosowane w budynkach 

systemy grzewcze są nieefektywne i emitują znaczne ilości zanieczyszczeń. 

Tak jak i w przypadku jednostki I i II w jednostce analitycznej VI występują duże potrzeby w zakresie 

remontów dróg oraz poprawy stanu infrastruktury komunikacyjnej (w tym chodniki) – 

ul. Cementowa. W porównaniu do jednostek I II sytuacja funkcjonalno-przestrzenna jednostki VI jest 

lepsza jednak i tak wymaga podjęcia działań m.in. ze względu na niewystarczającą przestrzeni do 

uprawiania sportu i zabaw dla dzieci, niską jakość przestrzeni publicznych. W jednostce także 

skoncentrowana jest stara zabudowa, a średnia powierzchnia mieszkań jest niska. W sezonie 

grzewczym w jednostce występuje problem związany z niską emisją.  

Ponadto, we wszystkich jednostkach występują brak związane z infrastrukturą rowerową.  

W celu poprawy sytuacji w strefie funkcjonalno—przestrzennej ważne jest podjęcie licznych działań 

o charakterze inwestycyjnym. Większość z nich leży po stronie samorządu terytorialnego. Do 

najpilniejszych potrzeb należy podjęcie działań związanych z remontem dróg, poprawą jakości 

chodników oraz usuwaniem barier architektonicznych. Ponadto działania inwestycyjne powinny 

obejmować tworzenie infrastruktury rowerowej oraz poprawę jakości oświetlenia ulicznego oraz 

wzrost jego zasięgu.   

Kolejnym elementem wymagającym interwencji jest utworzenie nowych przestrzeni publicznych 

o funkcjach rekreacyjno-wypoczynkowych oraz poprawę jakości już istniejących. Działania te są 

oczekiwane społecznie zwłaszcza w jednostkach analitycznych, w których przestrzenie publiczne nie 

występują.  

Ważne jest również podjęcie interwencji związanych z ograniczeniem niskiej emisji (np. program 

wymiany kotłów). W przypadku kwestii środowiskowych konieczne wydaje się być podjęcie działań 

edukacyjnych w tym zakresie skierowanych do mieszkańców miasta Rejowiec Fabryczny.  

Bardzo istotnym elementem mającym wpływ na wszystkie strefy funkcjonowania miasta ma poprawa 

sytuacji gospodarczej miasta. Istotne wydaje się być więc prowadzenie przez miasto proaktywnej 

polityki przyciągania inwestorów oraz promowania przedsiębiorczości, w tym programy zachęt, 

tworzenie i promowanie oferty inwestycyjnej.  

W związku z powyższym koniecznym jest: 
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— Podniesienie standardów życia mieszkańców poprzez poprawę standardu technicznego 

obiektów mieszkalnych, w tym docieplenie budynków, poprawę stanu jakościowego i 

ilościowego oraz dostępności infrastruktury oraz poprawę estetyki otoczenia; 

— Poprawa dostępności do wysokiej jakości przestrzeni publicznych dla mieszkańców, 

mogących pełnić funkcje integracyjne dla mieszkańców; 

— Unowocześnienie i poprawa funkcjonalności układu komunikacyjnego, w tym infrastruktury 

parkingowej i ciągów pieszych; 

— Tworzenie warunków do prowadzenia działalności gospodarczej i pozyskania inwestorów 

poprzez techniczne, komunikacyjne i funkcjonalno-przestrzenne przygotowanie terenów; 

— Podniesienie jakości świadczonych w mieście usług publicznych; 

— Poprawa bezpieczeństwa oraz likwidacja barier architektonicznych w obszarze rewitalizacji; 

— Modernizacja i adaptacja obiektów do pełnienia nowych funkcji; 

— Wzmacnianie atrakcyjności obszaru poprzez pełniejsze wykorzystanie istniejących 

potencjałów oraz wprowadzenie wysokiej jakości nowych elementów zagospodarowania 

przestrzennego; 

— Ochrona i rewaloryzacja obszarów i obiektów zabytkowych. 

 

  



51 

 

Spis tabel i rysunków 
Tabela 1. Ulice wchodzące w skład poszczególnych jednostek analitycznych ........................................ 5 

Tabela 2. Wykaz dróg wojewódzkich zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny ............. 7 

Tabela 3. Wykaz dróg powiatowych zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny ............... 7 

Tabela 4. Wykaz dróg gminnych zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny ..................... 7 

Tabela 5. Długość dróg wg klas [2015] .................................................................................................... 9 

Tabela 6. Długość dróg wymagających remontu w podziale na jednostki analityczne ........................ 10 

Tabela 7. Liczba latarni w jednostkach analitycznych ........................................................................... 18 

Tabela 8. Struktura własnościowa gruntów .......................................................................................... 22 

Tabela 9. Struktura użytkowania gruntów niezurbanizowanych .......................................................... 23 

Tabela 10. Struktura użytkowanie gruntów niezurbanizowanych w jednostkach analitycznych ......... 23 

Tabela 11. Struktura użytkowania gruntów zabudowanych i zurbanizowanych .................................. 24 

Tabela 12. Struktura użytkowania gruntów zabudowanych i zurbanizowanych w podziale na jednostki 

analityczne ............................................................................................................................................. 24 

Tabela 13. Powierzchnia terenów rekreacyjnych na 1 mieszkańca ...................................................... 26 

Tabela 14. Dostępność usług w poszczególnych jednostkach analitycznych: ....................................... 26 

Tabela 15. Masa wyrobów zawierających azbest [Mg] ......................................................................... 32 

Tabela 16. Pomniki przyrody w Rejowcu Fabrycznym .......................................................................... 34 

Tabela 17. Budynki wielorodzinne w podziale na lata budowy ............................................................ 36 

Tabela 18. Liczba budynków i mieszkań w podziale na jednostki analityczne ...................................... 37 

Tabela 19. Liczba podmiotów gospodarczych w jednostkach analitycznych wg stanu na 22.09.2016 47 

Tabela 20. Podsumowanie analizy w 4 sferach ..................................................................................... 48 

 

Rysunek 1. Położenie Rejowca Fabrycznego na tle kraju ........................................................................ 3 

Rysunek 2. Położenie Miasta Rejowiec Fabryczny na tle powiatu chełmskiego ..................................... 4 

Rysunek 3. Podział Miasta Rejowiec Fabryczny na jednostki analityczne............................................... 6 

Rysunek 4. Schemat przebiegu dróg wg kategorii w Rejowcu Fabrycznym ............................................ 9 

Rysunek 5. ul. Fabryczna ....................................................................................................................... 12 

Rysunek 6. ul. Fabryczna ....................................................................................................................... 12 

Rysunek 7. Chodnik, ul. Fabryczna ........................................................................................................ 13 

Rysunek 8. ul. Fabryczna ....................................................................................................................... 14 

Rysunek 9. ul. Cementowa .................................................................................................................... 14 

Rysunek 10. ul. Cementowa .................................................................................................................. 15 

Rysunek 11. ul. Robotnicza .................................................................................................................... 15 



52 

 

Rysunek 12. ul. Robotnicza .................................................................................................................... 16 

Rysunek 13. ul. Robotnicza .................................................................................................................... 16 

Rysunek 14. Droga wewnętrzna (osiedle Morawinek) .......................................................................... 17 

Rysunek 15. Osiedle Morawinek ........................................................................................................... 18 

Rysunek 16. Rozmieszczenie latarni w mieście Rejowiec Fabryczny .................................................... 19 

Rysunek 17. Były budynek dworca PKP z otoczeniem........................................................................... 20 

Rysunek 18. Schemat rozmieszczenia przystanków komunikacji autobusowej ................................... 21 

Rysunek 19. Obszary występowania złóż na terenie miasta ................................................................. 31 

Rysunek 20. Obszary chronionego krajobrazu w Rejowcu Fabrycznym ............................................... 34 

Rysunek 21. Pomniki Przyrody na terenie Rejowca Fabrycznego ......................................................... 35 

Rysunek 22. ul. Fabryczna ..................................................................................................................... 38 

Rysunek 23. ul. Chełmska ...................................................................................................................... 39 

Rysunek 24. ul. Robotnicza .................................................................................................................... 40 

 

Wykres 1. Długość dróg w km wg klas [2015] ......................................................................................... 9 

Wykres 2. Porównanie potrzeb modernizacji dróg w jednostkach analitycznych w km ...................... 11 

Wykres 3. Struktura własnościowa gruntów w % ................................................................................. 22 

Wykres 4. Powierzchnia terenów rekreacyjnych w poszczególnych strefach miasta w mkw .............. 25 

Wykres 5. Obiekty w pisane do gminnej ewidencji zabytków w podziale na jednostki analityczne .... 29 

Wykres 6. % budynków mieszkalnych generujących niską emisję w stosunku do wszystkich budynków 

mieszkalnych ......................................................................................................................................... 33 

Wykres 7. Ilość budynków wielorodzinnych w poszczególnych strefach ............................................. 36 

Wykres 8. Procentowy podział budynków ze względu na rok budowy ................................................ 37 

Wykres 9. Udział mieszkań bez podłączonej wody i kanalizacji w mieszkaniach w poszczególnych 

jednostkach analitycznych w mkw ........................................................................................................ 41 

Wykres 10. Średnia powierzchnia mieszkania w poszczególnych jednostkach analitycznych w mkw . 41 

Wykres 11. Średnia powierzchnia mieszkania na osobę w poszczególnych jednostkach analitycznych 

w mkw ................................................................................................................................................... 42 

Wykres 12. Średnia liczba osób w mieszkaniu w poszczególnych jednostkach analitycznych ............. 42 

Wykres 13. Długość sieci gazowej w podziale na jednostki analityczne w km ..................................... 43 

Wykres 14. Długość sieci ciepłowniczej w podziale na jednostki analityczne w mb............................. 43 

Wykres 15. Długość sieci energetycznej w podziale na jednostki analityczne w km ............................ 44 

Wykres 16. Długość sieci kanalizacyjnej w podziale na jednostki analityczne w km ............................ 44 

Wykres 17. Długość sieci wodociągowej w podziale na jednostki analityczne w km ........................... 45 



53 

 

Wykres 18. Liczba nowych podmiotów gospodarczych 2015 na 100 mieszkańców w podziale na 

jednostki analityczne ............................................................................................................................. 46 

 

 


