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1. Podstawowe informacje o Miescie Rejowiec
Fabryczny

Rejowiec Fabryczny potozony jest w srodkowo-wschodniej czesci wojewddztwa lubelskiego
w powiecie chetmskim, w poblizu granicy w Ukraing. W odlegtosci ok. 60 km na wchdd znajduje sie

Lublin, 50 km na potudnie — Zamos$¢, natomiast 20 km na zachéd — Chetm.

Rysunek 1. Potozenie Rejowca Fabrycznego na tle kraju

',;
&

Miasto od zachodu i pétnocy graniczy z gming wiejskg Rejowiec Fabryczny, od potudnia i wschodu

Zrédto: Opracowanie wtasne

zgming Rejowiec. Rejowiec Fabryczny zajmuje powierzchnie 1436 ha, z czego 290 ha (20%

powierzchni miasta) to tereny zurbanizowane, a pozostata czes$¢ (ok. 80%) to tereny rolnicze.

3 ewitalizacja
!ﬂ;ﬁhmmdt
|| FABRYCZNY



Rysunek 2. Potozenie Miasta Rejowiec Fabryczny na tle powiatu chetmskiego
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Zrédto: Opracowanie wlasne
Wedtug podziatu fizyczno-geograficznego Polski, Miasto lezy w obszarze Pagérow Chetmskich,
wchodzacych w sktad makroregionu Polesie Wotynskie. Pétnocno-zachodni fragment obszaru miasta

lezy w Pawtowskim Obszarze Chronionego Krajobrazu.

W strukturze przestrzennej miasta dominujg podziaty funkcjonalne wyznaczone przez:

— tereny przemystowe cementowni i kopalni margla,

— tereny kolejowe,

— obszary rolnicze okalajgce czes¢ zurbanizowang,

— tereny zurbanizowane z enklawg zabytkowego zatozenia dworsko-parkowego i zabytkowym

ostancem dawnej puszczy - dzi$ wpisany do rejestru zabytkéw park ,,Debinka”.

1.1 Sposob prowadzenia analizy

Analize funkcjonalno-przestrzenng prowadzono dla jednostek analitycznych przyjetych do

przeprowadzenia diagnozy spotecznej stuzgcej identyfikacji obszaréw zdegradowanych
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wymagajacych dziatan rewitalizacyjnych. Analizie poddano sfery: funkcjonalno-przestrzenng,
techniczng, gospodarczg i srodowiskowg dla obszaru catego miasta z uwzglednieniem uwarunkowan
specyficznych w kazdej jednostce analitycznej. W tabeli ponizej wskazano jakie ulice wchodzg w sktad

poszczegdblnych jednostek analitycznych.

Tabela 1. Ulice wchodzace w sktad poszczegdlnych jednostek analitycznych

jednostka .
. Ulice
analityczna
I Robotnicza, Fabryczna, Cementowa
Il Kolejowa, Dworcowa, Cementowa, Szkolna, Chetmska: 89-111, 148-168; Lubelska 1
1] Chetmska: 53-87, 115-179, 170-230; Cicha, Lesna, Wiejska
\% Chetmska; 1-49, 12-136, Ztota, Polna (brak budynkdw), Lubelska; 2-6, Targowa
Piaskowa, Narutowicza: 122-2, 129-13, Polna (2 budynki), Unicka 2-16, Krotka, Spotdzielcza,
Vv Wschodnia, Sktodowskiej, Jana Pawta I, Kopernika, Pogodna, Prusa, Stoneczna, 22-Lipca,
Krarnicowa, Kwiatowa.
Lubelska, Cementowa, Hirszfelda, Reja, Mickiewicza, Stowackiego, Orzechowa, Parkowa,
VI Kosciuszki, Wspdlna, Komunalna, Chopina, Glowackiego, Zeromskiego, 1000-lecia,
Kraszewskiego, Unicka 3-7, Narutowicza: 135-165, 162-178

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Przez centralng czes¢ Miasta Rejowiec Fabryczny przebiega linia kolejowa oddzielajgca jednostki
analityczne |, 1l, lll. Tereny te, stanowig obszar zamkniety, zastrzezony ze wzgledu na obronnos¢
i bezpieczenstwo panstwa, zgodnie z Decyzjg nr 3 Ministra Infrastruktury iRozwoju z dnia
24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia terendw, przez ktére przebiegajq linie kolejowe, jako terenéw

zamknietych.

Pieszy uktad komunikacyjny pomiedzy jednostkami analitycznymi Il a | i VI zapewnia przejscie
podziemne pod torami kolejowymi. Stan techniczny przejscia pod torami grozi katastrofg budowlana.
Decyzjg Wojewddzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Lublinie przejscie podziemne zostato

wyltgczone z uzytkowania.
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Rysunek 3. Podziat Miasta Rejowiec Fabryczny na jednostki analityczne

ey
P
ednostka 2

a“

Zrédto: Opracowanie wiasne



2.Sfera funkcjonalno-przestrzenna

2.1.

Uktad komunikacyjny

Przez Miasto przebiega droga wojewddzka nr 839 o dtugosci 4,5 km relacji Cycéw-Rejowiec,

skomunikowana z drogg krajowa nr 12 (relacji Warszawa — Lublin - Dorohusk) i nr 17 (Warszawa —

Lublin — Hrebenne).

Drogi powiatowe obejmujg ok. 12,5 km dtugosci, z kolei drogi gminne ok. 14,5 km. Drogi powiatowe

i gminne umozliwiajg potgczenia ponadlokalne z miastami powiatowymi oraz z sgsiednimi gminami.

Tabela 2. Wykaz drég wojewddzkich zlokalizowanych na terenie miasta Rejowiec Fabryczny

Numeracja drogi

Przebieg drogi

Dtugos¢ [km]

839

Cycow — Rejowiec (ul. Chetmska — ul. Lubelska)

4,5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Uchwaly nr CXI/1443/04 Zarzqdu Wojewddztwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie

nadania numeréw drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Wojewddztwa Lubelskiego

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

Numeracja drogi | Przebieg drogi Dtugos¢ [km]

1815L Krasne - Jozefin - Rejowiec Fabryczny (ul. Chetmska) 2,1
1869L Rejowiec Fabryczny (ul. Wiejska) - Siedliszczki - Marynin 1,3
1870L Rejowiec Fabryczny (ul. Meczennikéw 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. Lesna) 1,5
1875L Rejowiec Fabryczny (ul. Narutowicza) 2,2
1876L Rejowiec Fabryczny (ul. Polna) 1,9
tacznie 12,9

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Uchwaly nr CXI/1443/04 Zarzqdu Wojewddztwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie

nadania numeréw drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Wojewddztwa Lubelskiego

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

Numeracja drogi | Przebieg drogi Dtugos¢ [km]

104607 L ul. Stoneczna 0,06
104608 L ul. B. Prusa 0,06
104609 L ul. Kopernika 0,14
104610 L ul. Pogodna 0,50
104611 L ul. Kranicowa 0,06
104612 L ul. 22-lipca 0,09
104613 L ul. Ztota 0,87
104614 L ul. 1000-lecia 0,47




Numeracja drogi Przebieg drogi Dtugosé [km]

104615 L ul. Kosciuszki 0,44
104616 L ul. Komunalna 0,11
104617 L ul. Chopina 0,71
104618 L ul. Gtowackiego 0,22
104619 L ul. Targowa 0,26
104620 L ul. Hirszfelda 0,62
104621 L ul. Stowackiego 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.Sktodowskiej 0,62
104630 L ul. Piaskowa 0,87
104631 L ul. Jana Pawta Il 0,94
104632 L ul. Krétka 0,97
104633 L ul. Szkolna 0,26
104634 L ul. Boczna 0,30
104635 L ul. Dziatkowa 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. Spétdzielcza 0,35
b/n Ul. Zeromskiego 0.2
tacznie 16,2

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie Uchwaly nr CXI/1443/04 Zarzqdu Wojewddztwa Lubelskiego z 18.06.2004 r. w sprawie
nadania numeréw drogom powiatowym i gminnym zlokalizowanym na terenie Wojewddztwa Lubelskiego

Na przestrzeni lat 2004-2015 zmianie ulegta dtugos¢ drég w poszczegdlnych klasach w miescie.
Zmiany te zwigzane sg ze zmianami klas odcinkéw drdg oraz z nowymi inwestycjami w infrastrukture
drogowa. Wedtug najnowszych danych pochodzacych z Urzedu Miasta statystyka drég w miescie

Rejowiec Fabryczny w podziale na klasy, prezentuje sie nastepujgco:
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Tabela 5. Dtugos¢ drég wg klas [2015]

Klasa Dtugos¢ [km]
Drogi wojewddzkie 4,5

Drogi powiatowe 12,9

Drogi gminne 16,2

Drogi wewnetrzne, osiedlowe 0,6

Suma 34,20

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Wykres 1. Dtugos¢ drég w km wg klas [2015]

Dtugosé drog w km wg klas [2015]

),

= Drogi wojewddzkie = Drogi powiatowe Drogi gminne Drogi wewnetrzne, osiedlowe

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych UM

W granicach jednostek analitycznych IV oraz VI przebiega droga wojewddzka 839 Cycow — Rejowiec
(ul. Chetmska — ul. Lubelska). W granicach jednostki analitycznej nr IV droga wojewddzka ma dtugos¢
2,74km, a w ramach jednostki VI — 1,8km. Drogi powiatowe przebiegajg w graniach wszystkich
jednostek analitycznych, poza jednostkg nr |. Najwiecej dréog — nieco ponad 6 km — znajduje sie
w granicach jednostki analitycznej Il (ulice: Chetmska, Cicha, Wiejska, Lesna). Na terenie jednostki
analitycznej IV wystepuje jedynie ok. 200 m drég powiatowych. Najwiecej dréog gminnych znajduje sie
na terenie jednostek analitycznych V oraz VI — ok. 6 km w kazdej. W pozostaty jednostkach

zlokalizowanych jest po okoto 1 km drég klasy gminne;j.

Rysunek 4. Schemat przebiegu drég wg kategorii w Rejowcu Fabrycznym
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Legenda

-------------- === drogi wojewddzkie

— drogi powiatowe
- drogi gminne i wewnetrzne

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Open Street Map
Drogi wewnetrzne to ok. 6,5% wszystkich drog w Rejowcu Fabrycznym. Najwiecej tych drég

wystepuje w jednostce analitycznej | oraz Il — po ok. 600 metréw.

Dtugos¢ drég wymagajacych remontéw w podziale na jednostki analityczne prezentuje ponizsza

tabela.

Tabela 6. Dtugos¢ drég wymagajacych remontu w podziale na jednostki analityczne

Jednostka P . :
T e Dtugos¢ drég wymagajacych remontu [km] | Ulice
| 1,2 ul. Fabryczna,
Drogi wewnetrzne os. Morawinek,
Il 0,62
ul. Cementowa
1] 1,71 ul. Wiejska, ul. Lesna, ul. Cicha
\% 3,4 ul. Targowa
V 0,93 ul. Piaskowa, ul. Kopernika
ul. Cementowa, ul. Hirszfelda, ul. Reja,
Vi 574 ul. Mickiewicza, ul. Stowackiego,
! ul. Orzechowa, ul. Parkowa, ul. Wspdlna,
ul. Chopina, ul. Kraszewskiego
Razem 13,6

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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Wykres 2. Poréwnanie potrzeb modernizacji drég w jednostkach analitycznych w km

Pordwnanie potrzeb modernizacyjnych w jednostkach
analitycznych w km

12

10

0,93
5,86
1,71
3,4
1'2 i
o Nowes [11]
I ] [\ \Y VI

S

N

B Dtugosc¢ drog w dobrym stanie technicznym Dtugos¢ drég wymagajacych remontu

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Ogdlng sytuacje pod wzgledem skomunikowania nalezy oceni¢ jakg dobrg. W zadnej z jednostek
analitycznych nie wystepujg problemy zwigzane ze skomunikowaniem, rozumianym jako dostep do
drdg taczacych z innymi cze$ciami miasta. Innym aspektem jest jednak stan drég w miescie. Ok. 40 %
- 13,6 km - drdg w Rejowcu Fabrycznym mozna uznac za drogi nadajgce sie do remontu. Najwieksze
potrzeby w zakresie remontu drég gminnych w stosunku do dtugosci drég ogdtem wystepujg
w jednostce analitycznej IV, | oraz VI, gdzie stosunek dtugosci drég do remontu do dtugosci dréog
ogdétem wynosi ponad 50%. Nalezy zwrdci¢ uwage na stan jezdni ul. Fabrycznej oraz czesciowy brak
chodnika wzdtuz ulicy. Ul. Fabryczna na ok. 650 m odcinku jest w bardzo ztym stanie technicznym,
ajest to jedyny cigg komunikacyjny taczacy mieszkaicow jednostki analitycznej nr | z centrum
i innymi czesciami miasta. Jezdnia ul. Fabrycznej ma nawierzchnie kamienng powstata w latach 20-

tych XX wieku i charakteryzuje sie wysokim stopniem zuzycia.
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Rysunek 5. ul. Fabryczna
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Bardzo powaznym problemem jest wspomniany wczesniej brak chodnika w ciggu ulicy Fabrycznej, co
stanowi powazne utrudnienie i zagrozenie dla osdéb poruszajacych sie pieszo, w tym dzieci
uczeszczajgcych do szkoty. Chodniki istniejgce wzdtuz tej ulicy oraz wzdtuz ul. Cementowej, w tej

samej jednostce analitycznej, wymagaja modernizacji.

Rowniez jako$¢ ulicy Robotniczej mozna ocenic¢ jako niezadowalajgcg. Do budynku mieszkalnego
ul. Fabryczna 1 brak jest utwardzonego dojazdu zarowno od strony ul. Fabrycznej jak
i ul. Robotniczej. Pomiedzy budynkami przy ul. Robotniczej chodniki s3 w ztym stanie technicznym, co
utrudnia poruszanie sie mieszkancom. Brakuje tez parkingdéw, zatok postojowych i dojazdu do

Smietnikow 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 wymagajg drogi wewnetrzne osiedla Morawinek w jednostce analitycznej nr Il
W obszarze tym brakuje takze miejsc parkingowych, zatok postojowych i dojazdu do $mietnikow.
Drogi wewnetrzne osiedla Morawinek w duzej czesci wykonane sg z trylinki, nie posiadajg
wtasciwego odwodnienia, co powoduje zalania i niekontrolowany, niszczgcy nawierzchnie sptyw waéd

opadowych w formie ciekow. Efektem czego sa m.in.: spekania, koleiny czy zapadniecia.

W zwigzku z brakiem wyznaczonych ciggéw pieszych drogi wewnetrzne osiedla wykorzystywane sg
jako chodniki. Stuzg one takze jako drogi pozarowe. Ze wzgledu na parametry techniczne drég oraz
zastawienie samochodami osobowymi wzrasta niebezpieczenstwo korzystania z nich. Konieczne jest
dostosowanie drég do obowigzujgcych standardéw poprawiajgcych bezpieczenstwo i utatwiajgcych

ich uzytkowanie.

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

2.1.1. Oswietlenie ulic

Analizujgc uktad drogowy Miasta zwrdcono uwage na jakos$¢ oswietlenia ulicznego w jednostkach
analitycznych. Jak pokazuje ponizsza tabela, najwiecej latarni wystepuje w jednostkach analitycznych
ViVl oraz lll . Najmniej zas w jednostkach I i Il. Punkty Swietlne rozmieszczone sg tylko w niektdrych

miejscach ciggu drogowego i nie sg dostosowane do wspdtczesnych standardéw w tym zakresie.

Tabela 7. Liczba latarni w jednostkach analitycznych

Jednostka analityczna Liczba latarni

I 27
I 22
11 47
IV 46
V 77

Vi 205

tacznie 424

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
Analizujgc rozmieszczeniu latarni [por. mapa ponizej] zauwazy¢ mozna, iz braki w oswietleniu

ulicznym wystepujg przede wszystkim w obszarach o mniejszej intensywnosci zabudowy

18

ewitalizacja
!ﬂfﬂsmmd:
|| FABRYCZNY




mieszkaniowej np. wzdtuz ul. Polnej i ul. Piaskowe] w jednostce analitycznej nr V, czy przy ulicach:

Kraszewskiego, Gtowackiego, Zeromskiego w granicach jednostki analitycznej nr VI.

Rysunek 16. Rozmieszczenie latarni w miescie Rejowiec Fabryczny

jednostka 3

[~—jednostka 4

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

2.2. Transport publiczny

Przez Miasto przebiega zelektryfikowana linia kolejowa dwutorowa nr 7 relacji Warszawa - Lublin —
Chetm — Dorohusk, ze zlokalizowang stacjg weztowg umozliwiajagcg komunikacje kolejowa z miastami
Chetm, Lublin, Zamos$¢, Warszawa. Od 15 czerwca 2014 roku na stacji Rejowiec zatrzymuje sie

miedzynarodowy pociag Kiev Express relacji Warszawa — Kijéw. Na stacji znajdujg sie dwa perony.

Przedwojenny budynek stacji kolejowej Rejowiec zostat wysadzony w powietrze przez wojska
niemieckie w nocy z 21 na 22 lipca 1944 roku. Nowy budynek dworca kolejowego przekazano do
uzytku 18 wrzesnia 1961 roku. Architektura dworca jest charakterystyczna dla zabudowan tego typu
doby PRL-u. W latach 90-tych PKP zrezygnowato z uzytkowania budynku dworca i przekazato go na
wtasnos¢ Miasta wraz z przylegtym terenem. Stacja PKP zlokalizowany jest pomiedzy jednostkami I

a li VI. Wejscie na peron wyspowy prowadzi przejsciem podziemnym (wytgczonym z uzytkowania).
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Rysunek 17. Byty budynek dworca PKP z otoczeniem

Drogowy transport publiczny na charakter przejazdowy i jest realizowany przez zewnetrzne firmy
przewozowe (PKS i prywatne linie BUS) na trasie Chetm - Rejowiec Fabryczny - sgsiednie jednostki

osadnicze. Przewozy oséb wewnatrz granic administracyjnych miasta nie sg realizowane.

Na terenie miasta zlokalizowanych jest 12 przystankdw autobusowych, ktérych wiascicielem lub
zarzadzajgcym jest Miasto Rejowiec Fabryczny. Przystanki rozmieszczone przy gtdwnych drogach
przelotowych i zwartych zespotach mieszkaniowych obstugujg podréinych w najbardziej

zurbanizowanych jednostkach analitycznych.

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

jednostka 5

jednostka 3

Legenda

przystanek autobusowy

i dworzec kolejowy

Zrédto: Opracowanie wiasne

Najwiekszg dostepnoscia do przystankdw komunikacji publicznej charakteryzujg sie jednostki
analityczne IV, V oraz VI. Najwiecej przystankdw jest w jednostce analitycznej nr VI. W wiegkszosci
przystanki potozone sg przy drodze wojewddzkiej, ktéra przecina miejscowos¢ w centralnej czesci.
Dzieki rozmieszczeniu ich na catej dtugosci drogi wojewddzkiej w granicach Rejowca Fabrycznego
mieszkancy wszystkich jednostek majg dostep do komunikacji publicznej. W granicach jednostki
analitycznej V przystanek komunikacji publicznej potozony jest przy budynkach wielorodzinnych,
w najbardziej zurbanizowanej czesci jednostki analitycznej, dzieki czemu jednostka ta cechuje sie
dobrg dostepnosci do komunikacji publicznej. Podobna sytuacja wystepuje w przypadku jednostki
analitycznej VI, gdzie jeden z przystankdw potozony jest jednoczesnie przy Zespole Szkét
Samorzgdowych oraz w poblizu intensywnej zabudowy mieszkaniowej. Najtrudniejsza sytuacja, jesli
chodzi o dostepnosé publicznych srodkéw komunikacji, wystepuje w jednostce analitycznej nr |, gdzie
w poblizu zabudowan nie wystepuje zaden przystanek komunikacji, a dworzec kolejowy znajduje sie

za barierg przestrzenng jakg stanowig tory kolejowe.
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2.3. Struktura wtasnosci gruntéw
W roku 2015 najwiecej gruntdw w miescie Rejowiec Fabryczny stanowito wtasnos$¢ prywatng oséb

fizycznych i prawnych — 881 ha (ok. 62%). Nastepnie w strukturze wtasnosci 190 ha (ok 13%) gruntéow
stanowito wtasno$¢ Miasta Rejowiec Fabryczny. Podobng powierzchnie zajmowaty grunty bedgce
wtasnoscig Skarbu Panstwa (181 ha). W strukturze najmniej gruntéw byto w dyspozycji zarzagdcéw

terenédw komunikacyjnych oraz stanowigcych wtasnos¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych (po ok. 6%).

Tabela 8. Struktura wtasnosciowa gruntow

Wiasciciel Powierzchnia [ha] % ponlerzchnl
Miasta
Wtasnos¢ prywatna oséb fizycznych i prawnych 881 61,69
Miasto Rejowiec Fabryczny 190 13,31
Skarb Parnstwa 181 12,68
Grunty w dyspozycji zarzagdcow terendw komunikacyjnych 88 6,16
Agencja Nieruchomosci Rolnych 87 6,09

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Wykres 3. Struktura wtasnosciowa gruntéw w %

Struktura wtasnosciowa gruntéw w %

= Wtasnos¢ prywatna oséb fizycznych i

6%
prawnych

= Skarb Panstwa

Grunty w dyspozycji zarzagdcéw
terenéw komunikacyjnych

= Agencja Nieruchomosci Rolnych

Zrédto: Opracowanie wlasne
Grunty bedace wifasnoscig miasta (190 ha) oraz grunty, do ktérych miasto posiada inne prawa

majgtkowe (49 ha) uzytkowane sg w nastepujacy sposob:

— rolne (grunty orne, tgki, 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-7ha,

— pozostate - 23 ha.

2.4, Struktura uzytkowania gruntéw

W miescie Rejowiec Fabryczny znaczng czes¢ gruntdow stanowig grunty niezurbanizowane — prawie
80%. Tereny zurbanizowane, stanowigce 1/5 powierzchni miasta, to przede wszystkim tereny
komunikacyjne (ok. 6%) oraz uzytki kopalne (5%). Grunty przemystowe stanowig 3,5% powierzchni
miasta, a tereny mieszkaniowe jedynie 2,6%. Petny wykaz powierzchni gruntéw niezurbanizowanych

oraz zabudowanych i zurbanizowanych prezentujg tabele ponizej.

Tabela 9. Struktura uzytkowania gruntéw niezurbanizowanych

Zagospodarowanie Powierzchnia [ha] % powierzchni miasta
Uzytki rolne 1076 75,3
Lasy i grunty zadrzewione 47 3,3
Nieuzytki 14 1,0
Tereny rézne 1 0,07
tacznie 79,8

Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

Przygladajac sie strukturze uzytkowania gruntéw niezurbanizowanych w poszczegdlnych jednostkach
analitycznych wyraznie wida¢, ze jednostki analityczne II-V w znaczniej mierze sg jednostkami
o niskim stopniu zurbanizowania. Grunty niezurbanizowane stanowig ponad 80% powierzchni tych
jednostek. WyraZnie bardziej zurbanizowang jest jednostka analityczna nr |, gdzie grunty
niezurbanizowane stanowig mniej niz 20% powierzchni. W podziale na jednostki analityczne

struktura uzytkowania gruntédw niezurbanizowanych prezentuje sie nastepujgco:

Tabela 10. Struktura uzytkowanie gruntéw niezurbanizowanych w jednostkach analitycznych

o . hni
Zagospodarowanie % p?n“i’::::c nt | 1l ] \} \' VI
Uzytki 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
Nieuzytki 1,0 0 0 0,37 4,64 0,15 1,13
Tereny rézne 0,07 0 0,26 0,00 0,14 0,00 0,00

S " —

lecvicizehniln sty 79,8 17,39 | 81,63 | 89,32 | 9224 | 91,25 | 71,67

jednostki

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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Tabela 11. Struktura uzytkowania gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych

Zagospodarowanie

Powierzchnia [ha]

% powierzchni miasta

tereny komunikacyjne 88 6,2
uzytki kopalne 79 5,5
tereny przemystowe 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
tacznie 290 20,3
Zrédto: Opracowanie na podstawie danych Urzedu Miasta

Tabela 12. Struktura uzytkowania gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w podziale na jednostki analityczne
Zagospodarowanie % p?n“i';i:::hni | Il ] \} \'} VI
tereny komunikacyjne 6,2 2,66 6,48 2,76 3,57 3,03 7,45
uzytki kopalne 5,5 46,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
tereny przemystowe 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
f;;ggzzrf:gjvc:jm' 0,9 000 | 000 | 000 | 001 | 005 | 7,20
i?;f:;;;ox::etere”y 0,07 0,00 0,05 2,78 0,04 0,23 0,05
Pozostate 4,4 2,55 3,05 4,93 0,34 0,01 0,00
tacznie (%) 20,3 82,61 18,37 10,68 7,76 8,75 28,33

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
*dla jednostek analitycznych podano % typu zagospodarowania w jednostce analitycznej

Jak wynika z danych zawartych w powyzszej tabeli jednostkg o najbardziej zurbanizowanym

charakterze — patrzac na strukture uzytkowania gruntéw - jest jednostka analityczna nr | (82,61%).

Prawie potowa gruntdw w tej jednostce zostata sklasyfikowana jako uzytki kopalne. W pozostatych

jednostkach ta kategoria uzytkowania gruntéw nie wystepuje. Ponadto, w jednostce analitycznej nr |

zidentyfikowano 26,11% terendw przemystowych. Powyisze pokazuje, ze jednostka analityczna nr |

jest jednostkg o najbardziej industrialnym charakterze. Pozostate typy uzytkowania gruntéw nie

obejmujg wiecej niz 3% kazdy. Warto zaznaczy¢, ze w jednostce tej nie sklasyfikowano gruntéw

0 przeznaczeniu na tereny rekreacyjno-wypoczynkowe. Tereny mieszkaniowe dominujg w jednostce

analitycznej nr VI. W jednostce tej na podobnym poziomie ksztattuje sie powierzchnia terenéw
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komunikacyjnych oraz rekreacyjno-wypoczynkowych. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w jednostce

analitycznej nr VI wystepuje najwiecej terendw rekreacyjno-wypoczynkowych w miescie.

2.5. Tereny rekreacyjne
Tereny rekreacyjne na terenie miasta skupiajg sie gtéwnie w obszarach jednostek analitycznych Vi VI,

i tgcznie jest to 83% wszystkich terendw rekreacyjnych w miescie - dwa parki o charakterze
zabytkowym, skwery miejskie, zieler przyuliczna i sSrédosiedlowa. Najmniejsza powierzchnia terendéw
rekreacyjnych wystepuje w jednostce analitycznej IV i lll, jednak ze wzgledu na rolniczy charakter
tych jednostek analitycznych, mata ilos¢ terendw rekreacyjnych nie wptywa negatywnie na zycie
mieszkancow, w przeciwienstwie do jednostek analitycznych nr | i ll, gdzie mata powierzchnia
terenéw rekreacyjnych w potgczeniu z wysokim stopniem zurbanizowania obszaru wptywa

negatywnie na wizerunek i jakos¢ zycia w jednostkach analitycznych.

Wykres 4. Powierzchnia terenéw rekreacyjnych w poszczegélnych strefach miasta w mkw

powierzchnia terendw rekreacyjnych w metrach
kwadratowych

8000
7006
7000

6000

5000 4700
4000
3000

2000
1005

1000 490 . 495 420
, I —

| Il 1] v \ Vi

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Jak pokazuje ponizsza tabela najmniej terendw rekreacyjnych na jednego mieszkarca przypada
w jednostkach analitycznych Il oraz IV. Srednia powierzchnia terendw rekreacyjnych w metrach
kwadratowych na jednego mieszkanca to jedynie 2,46. Najlepsza sytuacja wystepuje w jednostkach V
oraz VI, ze wzgledu na zlokalizowanie w nich parkéw oraz obszaréw lesnych. Powierzchnia
rekreacyjnych terendw zielonych na jednego mieszkanca jest zdecydowanie najwyzsza w jednostce

analitycznej nr VI.
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Tabela 13. Powierzchnia terenéw rekreacyjnych na 1 mieszkanca

afa‘:i::s::: powierzchnia terenéw rekreacyjnych [m?] na 1 mieszkarica

! 1,64

U 2,00

] 1,10

L 1,26

v 2,80

ol 5,93

srednia 2,46

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

2.6.

Dostepnos¢ ustug publicznych

Na obszarze miasta znajduje sie 9 obiektéw uzytecznosci publicznej, 3 obiekty kulturalne i sakralne,

5 obiektéw sportowo-rekreacyjnych oraz 15 obiektow ustugowo-handlowych.

Tabela 14. Dostepnos¢ ustug w poszczegélnych jednostkach analitycznych:

Plac zabaw —ul.

Robotnicza 2-10 (dz.
nr 147/2 obr.6)

Reybud-materiaty
budowlane — ul.

Cementowa 8 A

NZOZ Eskulap — ul.
Chetmska 99,

Plac zabaw osiedlowy
Morawinek, plac
zabaw osiedlowy

Z0OR-y

Apteka z Sercem -ul.
Chetmska 99,

Sklep spozyweczy ul.
Chetmska 111,

Osiedlowy Dom

Kultury —ul. Le$na

Zaktad Wodociggow i

Plac zabaw i mini

Sklep spozywczy — ul.
Chetmska 116,

v Kanalizacji — ul. - boisko do pitki noznej-
Zaktad kosmetyczny
Chetmska 51 A, ul. Ztota
SIVA”
Centrum Aktywnosci Centrum Aktywnosci Plac zabaw —ul. Pasaz handlowy
Spoteczno - Spoteczno - Wschodnia (dz. nr (wielobranzowy) - ul.
Y

Gospodarczej ,,Stara

Kottownia” (kawiarnia,

Gospodarczej ,,Stara

Kottownia”

33/6 obreb 3,

Sitownia plenerowa —

Wschodnia 18, Sklep

spozywczy — ul.

L
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sitownia) - ul.
Wschodnia 32A,
Cieptownia Miejska —

ul. Wschodnia 32,

(biblioteka, sala
widowiskowo
szkoleniowa)- ul.
Wschodnia 32A,
Kosciof p.w.
Podwyzszenia Krzyza
Swietego — ul. Jana

Pawtall 5

ul Wschodnia,

Orlik — ul. Wschodnia
(dz.nr33/6,34/12
obr.3),

Wschodnia 40,
pizzernia, Poczta
Polska, Zaktad
fryzjersko-

kosmetyczny

Vi

Urzad Miasta oraz
Urzad Gminy
Rejowiec Fabryczny -
ul. Lubelska 16,
Zespot Szkot
Samorzadowych
(szkota podstawowa i
gimnazjum) - ul.
Lubelska 18,
Przedszkole Miejskie,
Miejski Osrodek
Pomocy Spotecznej,
Srodowiskowy Dom
Samopomocy — ul.
Lubelska 24, Warsztat
Terapii Zajeciowej —
ul. Mickiewicza 3
OHP-Mtodziezowe
Centrum Karier,
Poradnia

Logopedyczna

Miejski Osrodek
Kultury Dworek - ul.

Lubelska 24 A,

Stadion sportowy im.
Kazimierza Gorskiego
— ul. Wtadystawa
Smutniaka (dz. nr 258
obr. 2), Plac zabaw —
ul. Lubelska 24 ( dz. nr
249/3 obreb 2),

Apteka Nowa —ul.
Lubelska 9, Delikatesy
,Centrum”- ul.
Parkowa 1 D, Sklep
Spozywczy — ul.
Parkowa 1B, Lecznica
zwierzat —ul.
Parkowa 1 A, Bank
PKO BP oraz Sklep
spozywczy — ul.
Parkowa 1, Pasaz
Handlowy
(wielobranzowy) - ul.
Hirszfelda 1,
Supermarket
Biedronka —ul.
Lubelska 10, Dom
weselny ,,Pod
orzechami) —ul.
Orzechowa 20, SKOK
Wista — ul. Hirszfelda
3,

Targowisko Miejskie

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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2.7. Zabytki i dobra kultury

Na terenie miasta Rejowiec Fabryczny znajdujg sie dwa obiekty wpisane do rejestru zabytkdw:
Zatozenie dworsko — parkowe: dawny dwor, otaczajacy go park oraz uktad zieleni zwany ,,Debinkg”
jest zabytkiem nieruchomym kategorii ,A” wpisanym do rejestru zabytkdw nieruchomych, natomiast
wczeshosredniowieczna mogita kurhanowa, zwana , Szwedzkg Mogitg” jest zabytkiem kategorii ,,C”

czyli zostat wpisany do rejestru zabytkdw archeologicznych.

Zabytki, ktére wpisane sg do rejestru zabytkdéw znajdujg sie na obszarze jednostki analitycznej IV

(kurhan) i VI (dwér).
Na terenie miasta znajduje sie réwniez 9 obiektéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw™:
W jednostce analitycznej I:

e Ul Fabryczna 3, Kamienica dla urzednikdw cementowni ,Firley” S.A., obecnie dom
mieszkalny

e Ul. Fabryczna 5, Willa dyrektora cementowni , Firley” S.A., obecnie dom mieszkalny
W jednostce analitycznej Il

e Ul. Chetmska 101, Kamienica dla majstrow cementowni ,Firley” S.A., obecnie dom
mieszkalny

e Ul. Chetmska 101a, Dom robotnikéw budujgcych cementownie ,Firley” SA, obecnie dom
mieszkalny

o Ul Chetmska 103, Studnia na osiedlu cementowni ,Firley” SA, obecnie nie uzytkowana

o Ul. Chetmska 105, Kamienica dla robotnikdw cementowni ,Firley” S.A., obecnie dom
mieszkalny

e Ul. Chetmska 105a, Dom robotnikéw budujgcych cementownie ,Firley” S.A., obecnie
dom mieszkalny

o Ul. Chetmska 107, Kamienica dla urzednikdw cementowni ,Firley” S.A., obecnie dom
mieszkalny

o Ul Chetmska 99, Szkota podstawowa, obecnie Osrodek Zdrowia

1 . s P .
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
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Wykres 5. Obiekty w pisane do gminnej ewidencji zabytkéw w podziale na jednostki analityczne
8

7

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
Jak mozna zauwazy¢ na powyzszym wykresie przewazajgc liczba zabytkdw z gminnej ewidencji

znajduje sie na obszarze jednostki analitycznej Il, a nastepnie w jednostce analityczne;j I.

Na terenie Rejowca Fabrycznego znajdujg sie réwniez miejsca pamieci narodowej w Rejowcu

Fabrycznym zaliczamy:

e cmentarz z | wojny Swiatowej (1915-1918)

e pomnik poswiecony pamieci pomordowanych i polegtych w walce mieszkancéw gminy
Rejowiec Fabryczny

e kamied poswiecony uhonorowaniu majora Andrzeja Gwardjana zamordowanego

w Charkowie w 1940 r. przez NKWD.

Przytoczone w powyiszym rozdziale dane pokazujg, Ze znaczna cze$¢ obszaru miasta posiada
charakter niezurbanizowany. W mysl obowigzujacych przepiséw, dziatania rewitalizacyjne powinny
dotyczy¢ obszaréw zurbanizowanych, gdzie wystepujg takie problemy spofeczne. Patrzac na
strukture uzytkowania gruntéw mozna wskaza¢, ze obszarami ktére powinny zostac objete procesem
rewitalizacji sg przede wszystkim tereny jednostki analitycznej nr |, gdzie ponad 80% gruntéw jest
sklasyfikowanych jako tereny zurbanizowane oraz gdzie ze wzgledu na wystepowanie terendéw
kopalnianych iprzemystowych wystepuja problemy o charakterze gospodarczym oraz
Srodowiskowym. Najwiekszym problemem jest wtopienie sie historycznej zabudowy mieszkaniowe;j
(ul. Fabryczna — budynki wybudowane w 1924 r. jako wille pierwszych wtascicieli cementowni oraz
ul. Robotnicza — budynki z 1950 r. typu barakowego dla robotnikéw budujgcych cementownie)
w tereny produkcyjne cementowni, kopalni margla i firm obstugujacych cementownie.

29

3 ewitalizacja
!ﬂ;[\ EIOWIEC
|| FABRYCZNY



Tereny i obiekty budowlane po zlikwidowanych lub upadtych w okresie transformacji gospodarczej
firmach, dominujgce w otoczeniu zespotéw mieszkaniowych, determinujg ocene jakosci i warunkéw
zycia mieszkancow tej jednostki oraz wptywajg na kumulacje probleméw spotecznych — bezrobocia
i ubdstwa. Zasadnym jest objecie dziataniami rewitalizacyjnym zurbanizowanych terenéw jednostek
analitycznych nr Il oraz VI, biorgc pod uwage znaczng powierzchnie terenédw mieszkaniowych, na
ktérych réwniez kumulujg sie problemy o charakterze spotecznym. W przypadku jednostki
analitycznej nr Il, wazny jest brak terendw o funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej, co negatywnie
wplywa na jakos¢ zycia mieszkancéw tej jednostki, a co moze zosta¢ zmienione poprzez proces

rewitalizacji.
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3. Sfera srodowiskowa
3.1. Ztoza

W granicach Rejowca Fabrycznego wystepuja dwa ztoza surowcéw naturalnych, pierwsze wegla
kamiennego (,Chetm II”) oraz ztoze marglu, ktére stuzy przemystowi cementowemu. Ztoza wegla

kamiennego nie sg eksploatowane.

Rysunek 19. Obszary wystepowania zt6z na terenie miasta

Legenda
T WEGLE KAMIENNE
[ WAPIENIE | MARGLE PRZEM. CEMENTOWEGO

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologicznego

Ztoza wegla kamiennego obejmujg swoim zasiegiem znaczng cze$¢ miasta (por. rysunek powyzej).
Zapisy obowigzujgcych dokumentéw planistycznych nie przewidujg wydobycia zt6z z uwagi na

obowigzek utrzymania filaru ochronnego w granicach miasta.

Ze wzgledu na obnizenie produkcji przez cementownie, ztoza margla eksploatowane w coraz
mniejszym zakresie. Wyrobiska o gtebokosci do 40m przewidziane sg do zagospodarowania

w kierunku sportowo-rekreacyjnym.
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3.2. Wyroby zawierajgce azbest

Azbest, z uwagi na swoje zalety, byt szeroko stosowany do produkcji wyrobéw budowlanych.
W Rejowcu Fabrycznym wcigz znajdujg sie budynki, ktérych dachy lub fasady pokryte s wyrobami
zawierajgcymi azbest, bedgcym materiatem niebezpiecznym mogacym by¢ przyczyng wielu chordéb.
Najwiecej wyrobdw zawierajacych azbest znajduje sie w budynkach w jednostkach analitycznych 11l i
IV gdzie dominuje zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna. Niewielkie ilosci wyrobdw
azbestowych w jednostkach i Il to efekt konsekwetnej wymiany pokry¢ dachowych na komunalnych
wielorodzinnych budynkach mieszkalnych. Zalegajagcy w granicach jednostek azbest to pokrycia

budynkéw gospodarczych.

Tabela 15. Masa wyrobdéw zawierajacych azbest [Mg]

jednostka masa wyrob6w zawierajgcych azbest llo$é budynkéw z wyrobami zawierajacymi azbest

analityczna [Mg] [ szt. ]
I 7,4 7
1l 18,3 11
11 177,9 93
IV 122,6 69
\' 137,2 84
Vi 81,2 91
suma 544,6 355

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta

3.3. Niska emisja
Analizujgc standard budynkdw mieszkalnych warto réwniez wskaza¢, jak rozktada sie poziom niskiej
emisji w jednostkach analitycznych. Najwiekszy problem w tym zakresie majg jednostki analityczne |
il wktérych 100% zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej korzysta z wegla kamiennego do
ogrzewania mieszkan. W jednostkach Il i IV, w ktédrych dominuje zabudowa jednorodzinna sprzed
roku 1970, emisja CO, ze spalania wegla do celdw grzewczych dotyczy odpowiednio 100% i 97,7%

budynkéw mieszkalnych .
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Wykres 6. % budynkéw mieszkalnych generujacych niska emisje w stosunku do wszystkich budynkéw mieszkalnych
100 97,74

100 100 100

90
80
70
60 55,66 54,94
5
A
3
2
1

0

[ I I v Vv VI

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

o

o

o

o

o

3.4 Formy ochrony przyrody

Obszar chronionego krajobrazu

Pawtowski Obszar Chronionego Krajobrazu swoim zasiegiem obejmuje fragment pdtnocnej czesci
miasta (jednostki analityczne V i VI). Jest to kompleks laséw, ktéry wraz z sgsiedztwem doliny
rzecznej Wieprza oraz cieku wodnego Dorohucza ilicznych stawdw stanowi atrakcyjne miejsce

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

X

BN

1N
N

] \

M ':i vg\jedrloslkal
IS

., MY 3
Y
[ s D s N

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Pomniki przyrody
Na terenie Rejowca Fabrycznego zlokalizowane sg dwa pomniki przyrody dab szyputkowy na terenie

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

kosciota pw. Podwyzszenia Krzyza Sw..

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
Gtaz narzutowy 1981-11-09 Dz.nr56/1i57/10br.3 PL.ZIPOP.1393.PP.0603011.413
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody
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Rysunek 21. Pomniki Przyrody na terenie Rejowca Fabrycznego
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Legenda
Pomniki Przyrody

* drzewo

.~ gtaz narzutowy
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
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4. Sfera techniczna
4.1. Zabudowa

W Rejowcu Fabrycznym dominuje zabudowa jedno i wielorodzinna, ktéra nie przekracza 15 m
wysokosci. Oprocz tego na terenie miasta wystepuje zabudowa ustugowa, produkcyjno-ustugowa
i przemystowa (w zachodniej czesci miasta).

Zabudowa mieszkaniowa obejmuje 794 budynki, z czego 41 to budynki wielorodzinne?.

Wykres 7. llos¢ budynkéw wielorodzinnych w poszczegélnych strefach
14 13

12 11

10
10

S

N

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
Budownictwo wielorodzinne dominuje w jednostkach analitycznych V i VI. Pozostata zabudowa
wielorodzinna wystepuje w jednostkach | i Il i s3 to najstarsze obecnie obiekty przeznaczone na cele

mieszkaniowe. Budynki wielorodzinne nie wystepujg w jednostkach Il IV.

Tabela 17. Budynki wielorodzinne w podziale na lata budowy

Przed 1930 1931-1960 1961-1980 1981-2000

6 17 5 13

Zrédto: Strategia Rozwoju Miasta

Budynki wielorodzinne w wiekszosci pochodzg sprzed roku 1980 tj. 68,3% ogdlnej liczby
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, w tym 23 budynki mieszkalne (56,1%) zbudowano w latach
1931-1960. Najstarsza zabudowa zlokalizowana jest przede wszystkim w jednostkach analitycznych
I'ill. Jest to zabudowa charakteryzujaca sie wysokim zuzyciem technicznym i niedostosowaniem do

obecnych standardéw mieszkaniowych, z tego wzgledu wymaga podjecia dziatan modernizacyjnych.

2 Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2016-2025 (projekt)
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W latach 1981-2000 zbudowano w miescie tylko 13 wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych. Ten
rodzaj budownictwa mieszkaniowego w Rejowcu Fabrycznym stracit na atrakcyjnosci na rzecz
budownictwa jednorodzinnego. Wiekszos¢ z 753 jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych w miescie

(56%) wybudowano po roku 1970.

Wykres 8. Procentowy podziat budynkéw ze wzgledu na rok budowy

= Budynki wybudowane przed 1970 r. = Budynki wybudowane po 1970 .

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

W catym zasobie jest 1587 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 103 997 mkw.

Tabela 18. Liczba budynkéw i mieszkan w podziale na jednostki analityczne

jednostka analityczna liczba budynkow liczba mieszkan

| 15 83
1l 49 158
1] 152 152
v 133 138
A\, 212 563
Vi 233 492

suma 794,00 1586,00

srednia 132,33 264,33

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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Stan zabudowy

Stan budynkow mieszkalnych w strefie | i Il nalezy uzna¢ za niezadowalajgcy. W tkance mieszkaniowej

znajduja sie obiekty wymagajgce podjecia natychmiastowych dziatar termomodernizacyjnych.

Rysunek 22. ul. Fabryczna

Uwagi wymaga wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa przy ulicy Chetmskiej, zwtaszcza adresy 101,
105, 105A i107. Poprawa warunkéw ijakosci zycia mieszkancéw moze nastgpi¢ w wyniku
wyposazenia budynkéw w instalacje wodociggowo-kanalizacyjne i grzewcze.
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Rysunek 23. ul. Chetmska

Poprawy standardu wymagajg takze budynki przy ul. Fabrycznej i Robotniczej w | jednostce
analitycznej, gdyz s one w znacznym stopniu technicznego zuzycia i dewastacji. Standardowe
wyposazenie techniczne tzw. ,barakéw” stanowi wspdlny wezet sanitarny i punkt czerpalny wody.
Rozbudowa instalacji wodociggowej wykonywana przez lokatoréw we wtasnym zakresie wymaga
przebudowy. Rozbudowa wewnetrznych instalacji sanitarnych bedzie mozliwa pod warunkiem

wykonania przytgczy kanalizacyjnych.
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Rysunek 24. ul. Robotnicza

Standard i wyposazenie mieszkan w urzgdzenia techniczne

Istotnym problemem jest zaopatrzenie budynkéw w urzgdzenia techniczne. Mieszkania do ktdrych
nie zostaly podtgczone sieci wodociggowo-kanalizacyjne znajdujg sie wytgcznie w jednostkach

analitycznych I'i ll, w przypadku jednostki pierwszej jest to az 61% procent mieszkan.
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Wykres 9. Udziat mieszkan bez podtaczonej wody i kanalizacji w mieszkaniach w poszczegélnych jednostkach analitycznych w mkw

600 563

492
500
400

300

200 158

152 138
" B I I I
. - —
| 1] ] \%

B Mieszkania ogétem B Mieszkania bez wody i kanalizacji

\ \

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Wystepuje duza rozpietos¢ powierzchni mieszkan pomiedzy jednostkami analitycznymi. Dla jednostki
analitycznej VI srednia powierzchnia mieszkania to 54,8 mkw, natomiast dla jednostki analitycznej V
Srednia wynosi 72,7 mkw. Najmniejsza powierzchnia uzytkowa mieszkann wystepuje w jednostkach
analitycznych | i Il gdzie Srednia powierzchnia mieszkania to 50 mkw, a powierzchnia mieszkania na
osobe 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. Srednia powierzchnia mieszkania w poszczegélnych jednostkach analitycznych w mkw

100 91
o 77,7 127
60 50 50 24,8
40
20
0
1] 1l [\ V \Y|

B Srednia powierzchnia mieszkania

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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Wykres 11. Srednia powierzchnia mieszkania na osobe w poszczegélnych jednostkach analitycznych w mkw

40 37,58

35
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26,36
24,36
25 22,80
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

wv

o

€]

Srednia iloé¢ os6b w mieszkaniu wypada niekorzystnie dla jednostek analitycznych 1 i II, dla ktérych
wartosci sg wyzsze niz w pozostatych. Wartos¢ najwyzsza pojawia sie w jednostce analitycznej |

i wynosi 3,6, nastepnie w jednostce analitycznej Il réwna jest 3,2.
Wykres 12. Srednia liczba 0séb w mieszkaniu w poszczegélnych jednostkach analitycznych
3,6
3,5 3,2
2,9
2,4 2,4

2,5
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

4.2. Sieci techniczne
Najdtuzsza sie¢ gazowa wystepuje w jednostce analitycznej VI (13,05 km), a nastepnie w Il (9,89 km).

Najmniej uzbrojone w sie¢ gazowg sg natomiast jednostki analityczne 1 (2,93 km) i Il (3 km).
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Wykres 13. Dtugos¢ sieci gazowej w podziale na jednostki analityczne w km
14,00 13,05
12,00
10,00

8,00

9,89
6,52
6,00
4,00 2,93 3
- . .
0,00
| Il I v

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Sie¢ cieptownicza wystepuje tylko w jednostce analitycznej V (2084 mb). Cieptownia miejska

zaopatruje tymi sieciami budynki wielorodzinne jednostki w ciepto i cieptg wode uzytkowa.
Wykres 14. Dtugosc¢ sieci cieptowniczej w podziale na jednostki analityczne w mb

2500,00

2084

2000,00

1500,00

1000,00

500,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Najdtuzsza sie¢ energetyczna jest w jednostce analitycznej | (14,76 km) i V (13,11 km), natomiast

znaczniej krétsza wystepuje w jednostkach Il (1,75 km) i lll (5,11 km).
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Wykres 15. Dtugos¢ sieci energetycznej w podziale na jednostki analityczne w km
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Miasto Rejowiec Fabryczny korzysta z sieci kanalizacyjnej o ogdlnej dtugosci 21,3 km. Wskaznik
skanalizowania miasta w granicach administracyjnych wynosi 81%, co oznacza ze na 4443
mieszkancow 3621 osdb korzysta z sieci kanalizacji sanitarnej. Natomiast w granicach aglomeracji
Sciekowej wskaznik skanalizowania wynosi 93%. Najwiecej sieci kanalizacyjnej ma jednostka
analityczna VI, gdzie dtugosc sieci kanalizacyjnej wynosi 6,3 km), nastepnie sg jednostki analityczne
IV (4 km), V (4 km) i Il (3 km), a najkrétsza sie¢ kanalizacyjna znajduje sie w jednostkach analitycznych

I'i lll, gdzie jej dtugos¢ wynosi po 2 km.

Wykres 16. Dtugos¢ sieci kanalizacyjnej w podziale na jednostki analityczne w km
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta
Miasto zaopatrywane jest w wode z gtéwnego ujecia wody ,Polna” poprzez sie¢ wodociggowg
0 ogolnej dtugosci 37,1 km. W sie¢ wodociggowa najlepiej uzbrojone sg jednostki analityczne Il (9
km), V (9 km) oraz VI (8,9 km) i V (9 km), a znacznie stabiej sytuacja wyglada dla jednostek Il (4 km), IV
(3,2 km) i1 (3 km), co prezentuje ponizszy wykres.
Wykres 17. Dtugosé sieci wodociagowej w podziale na jednostki analityczne w km
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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5. Sfera gospodarcza

Kazda z wyznaczonych jednostek analitycznych posiada inny charakter ze wzgledu na dominujaca
funkcje — jednostki analityczne Il i IV majg charakter rolniczy, Il, V i VI - mieszkaniowy. Dziatalno$¢
przemystowa i gospodarcza koncentruje sie natomiast w jednostce analitycznej nr I. Nagromadzenie
negatywnych zjawisk charakterystycznych dla przemian ustrojowo-gospodarczych Polski w latach 90
dwudziestego wieku wigze sie ze schytkiem przemystu cementowego opartego na technologii
energochtonnej, upadtoscia i likwidacjg przedsiebiorstw wspoétpracujgcych z cementownig (Transbud,

Remur, PKS) ikopalnig margla.

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

funkcji.

Nowo powstajgce podmioty gospodarcze prowadzg dziatalnos¢ przede wszystkim w sektorze ustug i
sg toi mikro i mate podmioty gospodarcze. W skali catego miasta najwiecej nowych podmiotéw
gospodarczych na 100 mieszkarnicéw w 2015 roku zostato utworzonych w jednostce analitycznej IV
(1,2) a nastepnie w jednostce analitycznej VI (0,68). W jednostce analitycznej Il nie utworzono
zadnego nowego podmiotu, natomiast w pozostaty jednostkach analitycznych sytuacja ksztattowata

sie w podobny sposéb.
Wykres 18. Liczba nowych podmiotéw gospodarczych 2015 na 100 mieszkaricow w podziale na jednostki analityczne
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta
W Rejowcu Fabrycznym, wg stanu na dzieAd 22.09.2016 r., zarejestrowanych byto 141 podmiotéw

gospodarczych. Najwiecej podmiotdw gospodarczych byto w jednostkach analitycznych V oraz VI
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odpowiednio 52 i 53 podmioty gospodarcze. Najmniej podmiotow zarejestrowanych byto

w Il jednostce analitycznej co ttumaczy sie jej rolniczym charakterem.

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

jednostka analityczna liczba podmiotow gospodarczych 22.09.2016

| 3
1 11
]| 12
1\ 10
Vv 52
Vi 53

suma 141

Pomimo nieznacznej dynamiki wzrostu nowych podmiotéw gospodarczym warto zwrdci¢ uwage, ze
najwiekszy potencjat dla jednostek analitycznych | i Il stanowig dostepne tereny (tereny nieczynnej
kopalni margla) oraz obiekty (np. dawny budynek dworcowy, budynki poprzemystowe tzw. starej
cementowni, obiekty po: posterunku gazowniczym, Zarzadzie Drég, Transbudu) ktére mogg zostac
wykorzystane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Po ich niezbednym dostosowaniu do
nowych funkcji mozliwym bedzie pozyskiwanie inwestordw, dzieki ktérym wzmocniona zostanie baza
ekonomiczna. W przypadku jednostek analitycznych V i VI gtdwnym zasobem i jednoczesnie
potencjatem jest dostepnos¢ ustug publicznych (Urzad Miasta oraz Gminy, MOPS, Zespot Szkoét
Samorzgdowych, Miejski Osrodek Kultury), ktére moga sprzyjac¢ rozwojowi dziatan na rzecz integracji
spotecznej oraz rozwijac¢ dziatania majace na celu poprawnie jakosci zycia mieszkarncdw poprzez ich

rozwéj indywidualny i edukacyjny (szkolenia, poradnie).

Biorac pod uwage rozpietos$¢ przestrzenng miasta, liczbe ludnosci i centralnie ulokowane
obiekty publiczne (w VI jednostce analitycznej), dostepnosé do ustug publicznych ulokowanych w

centrum miasta zaspakaja potrzeby sasiednich jednostek analitycznych.
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Podsumowanie

Sfery funkcjonalno-przestrzenna, srodowiskowa, techniczna i gospodarcza to sfery funkcjonowania
miasta, ktére wptywajg na warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, a co za tym idzie determinujg ich
ocene stanu miasta. Problemy w tych sferach oddziatywuja na mieszkancdw i w potaczeniu

z problemami natury spotecznej powodujg stan kryzysowy.

Biorac pod uwage wyniki przeprowadzonych analiz jako jednostki, w ktérych nalezy podja¢ dziatania
rewitalizacyjne nalezy wskaza¢ zurbanizowane obszary jednostek analitycznych |, Il oraz VI (por.

tabela ponizej).

Tabela 20. Podsumowanie analizy w 4 sferach

jednostka rzestrzenno- P . . stan
) P srodowiskowa techniczna gospodarcza

analityczna funkcjonalna kryzysowy

Zrédto: opracowanie wiasne

W przypadku jednostki analitycznej nr | znaczne s3 potrzeby w zakresie remontéw drog
(ul. Fabryczna, ul. Robotnicza). Drugg wazing kwestig jest niska dostepnos¢ terendw rekreacyjnych,
przestrzeni publicznych. W obszarze wystepujg takie znaczne ograniczenia dla oséb
niepetnosprawnych, senioréw czy matek z wdzkami. Biorgc pod uwage tkanke mieszkaniowg
w jednostce skumulowana jest znaczna ilos¢ substandardowych mieszkan (ul. Robotnicza 1, 3, 4, 5, 6,
8, 10, ul. Fabryczna 1, 3, 5,). Mieszkania te charakteryzujg sie wysokg Srednig liczbg oséb w nich
zamieszkujgcych oraz niskg Srednig powierzchnig mieszkan. Dodatkowo w jednostce skoncentrowana
jest stara zabudowa, ktdrej stan techniczny nalezy uznac jako zty. Wystepujg takze braki w dostepie
do infrastruktury technicznej. Zastosowane w budynkach systemy grzewcze sg nieefektywne
i emitujg znaczne ilosci zanieczyszczen. Ze wzgledu na zty stan budynkow ciepto nie jest takze
zatrzymywane. W jednostce tej wystepujg zdegradowane tereny kopalni margla i kredy oraz duzo

liczba dzikich wysypisk Smieci.

Jednostka analityczna nr I, podobnie jak |, charakteryzuje sie wysokimi potrzebami w zakresie
remontéw drég. Stan infrastruktury drogowej mozna ocenié jako zty (drogi wewnetrzne osiedla
Morawinek). Ponadto w jednostce wystepujg bariery architektoniczne dla oséb niepetnosprawnych,
jak wysoki krawezniki, zt stan nawietrzni drég i chodnikdw, braki chodnikdw. Brak jest miejsce

umozliwiajgcy spedzanie wolnego czasu oraz zauwazy¢ mozna niskg dostepnosé w terendw
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rekreacyjnych. Stan tkanki mieszkaniowej nalezy uznaé¢ za niezadowalajgcy. W jednostce
skoncentrowana jest stara zabudowa, wystepujg mieszkania substandardowe bez dostepu do
mediéw (osiedle Morawinek — ul. Chetmska 101, 105, 107. Ponadto zastosowane w budynkach

systemy grzewcze sg nieefektywne i emitujg znaczne ilo$ci zanieczyszczen.

Tak jak i w przypadku jednostki I i Il w jednostce analitycznej VI wystepuja duze potrzeby w zakresie
remontow drég oraz poprawy stanu infrastruktury komunikacyjnej (w tym chodniki) -
ul. Cementowa. W pordwnaniu do jednostek | Il sytuacja funkcjonalno-przestrzenna jednostki VI jest
lepsza jednak i tak wymaga podjecia dziatan m.in. ze wzgledu na niewystarczajgca przestrzeni do
uprawiania sportu i zabaw dla dzieci, niskg jako$¢ przestrzeni publicznych. W jednostce takze
skoncentrowana jest stara zabudowa, a Srednia powierzchnia mieszkan jest niska. W sezonie

grzewczym w jednostce wystepuje problem zwigzany z niskg emisja.
Ponadto, we wszystkich jednostkach wystepujg brak zwigzane z infrastrukturg rowerowa.

W celu poprawy sytuacji w strefie funkcjonalno—przestrzennej wazne jest podjecie licznych dziatan
o charakterze inwestycyjnym. Wiekszo$¢ z nich lezy po stronie samorzadu terytorialnego. Do
najpilniejszych potrzeb nalezy podjecie dziatan zwigzanych z remontem drdg, poprawg jakosci
chodnikéw oraz usuwaniem barier architektonicznych. Ponadto dziatania inwestycyjne powinny
obejmowac tworzenie infrastruktury rowerowej oraz poprawe jakosci oswietlenia ulicznego oraz

wzrost jego zasiegu.

Kolejnym elementem wymagajacym interwencji jest utworzenie nowych przestrzeni publicznych
o funkcjach rekreacyjno-wypoczynkowych oraz poprawe jakosci juz istniejgcych. Dziatania te s3

oczekiwane spotecznie zwtaszcza w jednostkach analitycznych, w ktérych przestrzenie publiczne nie

wystepuja.

Wazne jest rowniez podjecie interwencji zwigzanych z ograniczeniem niskiej emisji (np. program
wymiany kottéw). W przypadku kwestii srodowiskowych konieczne wydaje sie by¢ podjecie dziatan

edukacyjnych w tym zakresie skierowanych do mieszkaricdw miasta Rejowiec Fabryczny.

Bardzo istotnym elementem majgcym wptyw na wszystkie strefy funkcjonowania miasta ma poprawa
sytuacji gospodarczej miasta. Istotne wydaje sie byé wiec prowadzenie przez miasto proaktywnej
polityki przyciggania inwestoréw oraz promowania przedsiebiorczosci, w tym programy zachet,

tworzenie i promowanie oferty inwestycyjnej.

W zwigzku z powyzszym koniecznym jest:
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— Podniesienie standardéw zycia mieszkancow poprzez poprawe standardu technicznego
obiektéw mieszkalnych, w tym docieplenie budynkéw, poprawe stanu jakos$ciowego i
ilosciowego oraz dostepnosci infrastruktury oraz poprawe estetyki otoczenia;

— Poprawa dostepnosci do wysokiej jakos$ci przestrzeni publicznych dla mieszkancow,
mogacych petnié funkcje integracyjne dla mieszkaicow;

— Unowoczesnienie i poprawa funkcjonalnosci uktadu komunikacyjnego, w tym infrastruktury
parkingowej i ciggdw pieszych;

— Tworzenie warunkéw do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej i pozyskania inwestoréow
poprzez techniczne, komunikacyjne i funkcjonalno-przestrzenne przygotowanie terenéw;

— Podniesienie jakosci $wiadczonych w miescie ustug publicznych;

— Poprawa bezpieczenstwa oraz likwidacja barier architektonicznych w obszarze rewitalizacji;

— Modernizacja i adaptacja obiektéw do petnienia nowych funkcji;

— Wzmacnianie atrakcyjnosci obszaru poprzez petniejsze wykorzystanie istniejacych
potencjatéw oraz wprowadzenie wysokiej jakosci nowych elementéw zagospodarowania
przestrzennego;

— Ochrona i rewaloryzacja obszardéw i obiektéw zabytkowych.
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