ZALACZNIK NR 3 DO UCHWALY NR....cocvrvrccncncnnees
RADY MIASTA REJOWIEC FABRYCZNY
ZDNIA ..o . 2018 r.

Miasto Rejowiec Fabryczny

ANALIZA POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU
MIASTA REJOWIEC FABRYCZNY

SPORZADZIL:
BURMISTRZ REJOWCA FABRYCZNEGO

ZESPOL AUTORSKI W SKLADZIE:

MGR INZ. ARCH. GRZEGORZ CHOJNACKI UPRAWNIENIA URBANISTYCZNE NR 1628
ZASW. OIU NR WA-026/REK/015/2014
MGR INZ. INGA HUTKOWSKA ZASW. OIU NR WA-366/KW/214/2014

MGR INZ. MALGORZATA BARTOSIK
INZ. AGNIESZKA LEWANDOWSKA
INZ. WOJCIECH PRZYBYLAK

MGR JOANNA BORZUCHOWSKA

Otrebusy, 2018 r.



ANALIZA POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU
MIASTA REJOWIEC FABRYCZNY

opracowat zespot w sktadzie:

mgr inz. arch. Grzegorz Chojnacki
mgr inz. Inga Hutkowska

mgr inZ. Matgorzata Cieslik

inz. Agnieszka Lewandowska

inz. Wojciech Przybylak

SUNBAR Sp. z o.0.
ul. Nadarzynska 54
05-805 Otrebusy

Pazdziernik 2018 r.



Spis tresci

1. ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE | SPOLECZNE ORAZ MOZLIWOSCI FINANSOWYCH

GMINY L e e 4
2. PROGNOZA DEMOGRAFICZNA ...eiiiiiiiiiii i e 10
3. MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE.................. 15
3.1. ZABUDOWA MIESZKANIOWA ....oiiiiiiiiiiiiiiiicni i 15
3.2. ZABUDOWA PRODUKCYJNO-USLUGOWA ......iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciceeae 16

4, ANALIZA CHLONNOSCI OBSZAROW O W PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ STRUKTURZE
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ W GRANICACH JEDNOSTKI OSADNICZEJ ORAZ OBSZAROW
PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWYCH POD ZABUDOWE ......cccvvviiiiiiiiiniinnnen. 18

5. POROWNANIE MAKSYMALNEGO W SKALI MIASTA ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA
ZABUDOWE ORAZ CHLONNOSCI POLOZONYCH NA TERENIE MIASTA OBSZAROW O W PELNI
WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ ................. 20

6. MOZLIWOSCI FINANSOWANIA PRZEZ MIASTO WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNEJ |
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE INFRSTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH
REALIZACJI ZADAN WEASNYCH MIASTA ...ovniiieiineiieeieeiee et e e e et e e e e e s eans 21

7. POTRZEBY INWESTYCYJNE MIASTA WYNIKAJACE Z KONIECZNOSCI REAIZACJI ZADAN
WLASNYCH, ZWIAZANYCH Z LOKALIZACJA NOWEJ ZABUDOWY ....cviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenns 22

8. PODSUMOWANIE - OKRESLENIE OSTATECZNYCH GRANIC OBSZAROW ZABUDOWANYCH |
ROZWOJU ZABUDOWY (PO UWZGLEDNIENIU POTRZEB ROZWOJOWYCH MIASTA ORAZ PRAWA
MIEJSCOWEGOQ) .. ettt ettt ettt ettt eenaeeaaeenns 23



1. ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE | SPOLECZNE ORAZ MOZLIWOSCI
FINANSOWYCH GMINY

ANALIZY EKONOMICZNE

Przeprowadzenie analiz ekonomicznych pozwala na przedstawienie sytuacji gospodarczej gminy
oraz okres$lenie jej potrzeb oraz zdolnos$ci rozwojowych.

Miasto Rejowiec Fabryczny jest obszarem o duzym udziale gruntéw niezurbanizowanych (79,8%
powierzchni miasta). Przewazajaca cz¢$S¢ miasta stanowig tereny rolne. Sektorem, w ktérym
zatrudnionych jest najwiecej osdb jest rolnictwo, le§nictwo, towiectwo i rybactwo. Pracuje w nim ok.
73,0% aktywnych zawodowo mieszkancéw miasta. Kolejnym sektorami pod wzgledem liczby
zatrudnionych sg przemyst i budownictwo — 6,0%, sektor ustugowy — 4,6% oraz sektor finansowy
0,7% (http://www.polskawliczbach.pl/Rejowiec_Fabryczny).

Na rynku pracy zauwazalny jest wysoki poziom bezrobocia. Udzial o0séb bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym stale utrzymuje si¢ na wyzszym
poziomie, niz warto$¢ Srednia dla catej Polski i wojewddztwa lubelskiego - wyniosto 9,7% w 2016
roku. Warto$¢ tego wskaznika utrzymuje si¢ na podobnym poziomie w poréwnaniu do powiatu
chetmskiego. Zauwazalny jest spadek wartosci tego wskaznika w analizowanych latach. W ciagu
ostatnich pigciu lat ponad 60% og6lnej liczby bezrobotnych stanowity osoby dtugotrwale bezrobotne.
Wigkszy odsetek os6b bezrobotnych stanowia kobiety.

Tab. 1 Udziat os6b bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym

w latach 2012 — 2016

Miasto Rejowiec Fabryczn . . owiat
Lata Ogoétem JKobiety quiczyz'ni Polska | woj. lubelskie clP;el‘mski
% %o % % % %
2012 11,7 13,2 10,3 8,7 9,6 11,9
2013 13,8 16,3 11,5 8,8 9,9 12,7
2014 11,3 12,9 9,9 7.5 8,7 11,0
2015 10,8 12,5 9,3 6,5 8,1 10,4
2016 9,7 11,7 7,8 5,6 7.3 9,7
Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS,
Tab. 2 Bezrobocie rejestrowane w latach 2012 — 2016
Ogolna liczba Kobiety Mesczysmni Dlugotrwal.e
Lata bezrobotnych bezrobotni
0s. 0s. 0s. 0s.
2012 352 190 162 235
2013 414 234 180 249
2014 338 184 154 224
2015 321 177 144 214
2016 283 163 120 175

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2017-2026

Opisujac sytuacje gospodarcza miasta warto réwniez przyjrze¢ si¢ rozktadowi liczby podmiotéw
zarébwno w sektorze publicznym jak i prywatnym. W miescie bardziej liczebny jest sektor prywatny,
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do ktérego nalezy ok. 93% podmiotéw ogétem. Srednio ok. 71% podmiotéw dziatajacych na terenie
miasta Rejowiec Fabryczny w latach 2012 — 2016 stanowity osoby fizyczne prowadzace dziatalno$é
gospodarcza. Ogélna liczba podmiotéw gospodarki narodowej wzrasta i w 2016 roku osiagneta
warto$¢ 242 podmiotow.

Tab. 3 Podmioty gospodarki narodowej w miescie Rejowiec Fabryczny

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Osgélem podmioty gospodarki narodowej 218 213 21 236 | 242
& ogoétem
psgi{itc(;ly sektor publiczny - ogétem 15 15 15 15 16
o sektor prywatny - ogétem 203 198 206 | 221 226
ektor .
prywatny sektor prywatny - osoby fizyczne 154 148 156 172 | 176
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

W analizowanych latach poprawie ulegta wysoko$¢ przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
brutto w miescie, w roku 2016 osiagneta wartos¢ 3 334 zt. Stanowi to ok. 78% sredniej w Polsce oraz
ok. 87% $redniej w wojewddztwie lubelskim.

Tab. 4 Przecigtne miesi¢gczne wynagrodzenie brutto (PLN) w latach 2012 — 2016

Miasto Rejowiec wojewodztwo Polska
Lata Fabryczny lubelskie
PLN PLN PLN
2012 2940 3 383 3744
2013 3021 3489 3877
2014 3150 3 605 4 004
2015 3252 3 699 4151
2016 3334 3816 4291

Zrédto: www.polskawliczbach.pl/Rejowiec_Fabryczny

Elementem analiz ekonomicznych gminy jest takze przebadanie bilansu dochodéw i wydatkéw
Miasta Rejowiec Fabryczny (Tab. 5). Z analizy budzetu Miasta wynika, ze Rejowiec Fabryczny
uzyskiwat zréznicowany wynik budzetu w poszczegdlnych latach, zaréwno dodatni, jak i ujemny.
Jednakze nalezy podkresli¢, ze w latach w ktérych budzet uzyskiwal ujemny wynik, duze wydatki
ponoszone byly na realizacj¢ inwestycji. Zgodnie z uchwalona Wieloletnig Prognoza Finansowa na
lata 2017 — 2020 (Uchwata Nr XXXII/112/17 Rady Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 27 stycznia
2017 r.), w najblizszych latach przewiduje si¢ uzyskanie dodatniego wyniku budzetu, a takze
przeznaczenie znacznych kwot na wydatki inwestycyjne, zaréwno Kkontynuowane z lat
wczesniejszych, jak i nowe. Ponadto uzyskana nadwyzka budzetowa ma zosta¢ przeznaczona na
sptaty kredytéw, pozyczek 1 wykup papieréw wartosciowych.

Wyniki ponizszego bilansu wykazuja, ze Miasto znajduje si¢ w stabilnej kondycji finansowej i
regularnie przeznacza $rodki na cele inwestycyjne.



Tab. 5 Bilans dochodéw i wydatkéw Miasta Rejowiec Fabryczny

} Wydatki
Dochody Wydatki Wynik . Wydatk.l Nowe . majatkowe

Lata 2 2 . inwestycyjne wydatki .

ogotem ogotem budzetu . . w formie

kontynuowane | inwestycyjne .

dotacji
Wyé‘(‘)’fjme 14739370,13 |  142907429| 448 627,23 0| 906 049,68 30 000
Wyé‘(‘)’f;‘me 17154 431,10 | 17452 673,61 | -298242,51| 3736473,33| 74099249 | 450 783,90
Wyé‘(‘)’fgme 15906 461,02 | 16516 461,02 610 000 79151| 655 402,62 0
2017 16752 896,97 | 16 602 896,97 150 000 79151| 897 096,87 0
2018 26788 263,22 | 25788 263,22 1 000 000 84 281,07 | 1379 663,10 40 000
2019 21826 196,34 | 20 676 196,34 1150000| 402607545| 6864 038,95 0
2020 17 900 000 16 460 000 1440000| 3407211,36| 1551915,10 0

Zrédto: Wieloletnia Prognoza Finansowa na lata 2017 — 2020

Przeanalizowane czynniki wykazujg korzystny trend w rozwoju sytuacji gospodarczej w miescie
Rejowiec Fabryczny, wskazujacy na sukcesywna poprawe warunkéw. Malejaca stopa bezrobocia,
zwigkszajaca si¢ liczba podmiotéw gospodarczych oraz zwigkszajaca si¢ przecigtna wysokos¢
miesiecznego wynagrodzenia brutto wplywaja pozytywnie na sytuacje finansowa mieszkancow.
Analiza budzetu miasta oraz prognozy finansowej na najblizsze lata potwierdza stabilne warunki
gospodarcze w Rejowcu Fabrycznym. Takie uwarunkowania ekonomiczne wskazuja na pozytywny
trend rozwoju gospodarczego regionu.

ANALIZY SRODOWISKOWE

Wykonanie analiz $rodowiskowych ma na celu przedstawienie uwarunkowan dotyczacych
okreslenia potrzeb i mozliwoS$ci rozwoju gminy.

Rejowiec Fabryczny potozony jest w potudniowo — wschodniej czeéci wojewddztwa lubelskiego,
w powiecie chetmskim. Wigksza czgs¢ powierzchni miasta zajmuja uzytki rolne - ok 70%
powierzchni. Obszary zurbanizowane i eksploatacyjne zajmuja ok. 290 ha powierzchni miasta.
Dominuja gleby urodzajne, zaliczone do III i IV klasy bonitacyjnej, stanowiace ok. 78% powierzchni
gruntéw ornych. Lasy i tereny zadrzewione na terenie miasta zajmuja ok. 47 ha i1 stanowia gtéwnie
mniejsze zespoly lesne na obrzezach miasta. Wigkszy kompleks lesny zlokalizowany jest w p6inocne;j
czesci miasta. W bezposrednim sgsiedztwie miasta wystepuja wicksze zwarte kompleksy lesne (Lasy
Pawtowskie, Las Siedliski i Kadzin), ktére pelnig funkcje turystyczno — rekreacyjne.

Obszar miasta charakteryzuje si¢ urozmaicong rzezba terenu. Dominujaca forma geomorfologiczng
jest garb kredowy w pétnocnej i wschodniej czesci miasta o tagodnych zboczach, osiagajacy
maksymalng wysoko$¢ 248 m n. p. m., z otaczajaca go wyzyna (195 — 210 m n. p. m.) przechodzaca w
potludniowej czesci w doling rzeki Rejki. Najnizszymi terenami sa rozlegle obnizenia krasowe
stanowiace doling torfowg oraz wyrobisko odkrywkowej kopalni margla w pétnocno — zachodniej
cze$ci miasta.

Obszar miasta zlokalizowany jest w dorzeczu rzeki Wieprz. W péinocnej czeSci przeptywa
niewielki ciek wodny, bedacy prawobrzeznym dopltywem Rejki, zlokalizowanej poza granicami
miasta, w odleglosci ok. 500 m od jego poludniowej granicy. Na terenie miasta wyst¢puja drobne
zaglebienia bezodptywowe typu krasowego, czesto wypetnione woda.
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Budowa geologiczna powierzchni zasadniczo sprzyja budownictwu. Niekorzystne warunki
posadowienia budynkéw wystepuja w potudniowej czgéci miasta ze wzgledu na lokalnie wystepujace
wody zawieszone. Poludniowa i czesciowo péinocna czg$¢ miasta to tereny zwigzane z obnizeniami
krasowymi i dolinami ciekéw, ktére charakteryzuja si¢ ptytkim zaleganiem wdd gruntowych,
plytszym niz 2 m. W rejonie wyzyny denudacyjnej i ostanca kredowego, stanowigcych péinocna,
centralng 1 wschodnig cze$¢ miasta, gtebokos¢ pierwszego poziomu wody wynosi 4-10 m oraz glebie;.

Pétnocno — zachodnia cze$¢ miasta zlokalizowana jest w granicach Pawlowskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu (ustanowiony rozporzadzeniem nr 52 Wojewody Chetmskiego z dnia 26
czerwca 1998 r. Na terenie miasta znajduja si¢ pomniki przyrody:

- dwa gtazy narzutowe (granitognejs i granit szary), na terenie parafii rzymsko-katolickiej uznane za
pomnik przyrody nieozywionej decyzja nr 7140/8/81 Urzedu Wojewddzkiego w Chetmie z dnia 9
listopada 1981 r.,

- dab szyputkowy o obwodzie pnia 470 cm w parku podworskim ,,Stajne — Polesie” jako pomnik
przyrody ozywionej zgodnie z rozporzadzeniem nr 24 Wojewody Chetmskiego z dnia 31 lipca 1992 r.
W centralnej cze$ci miasta potozone sa dwa parki podworskie wpisane do rejestru zabytkéw: Park
Lasek-De¢binka, ktory pelni role parku miejskiego oraz Zesp6t dworsko-parkowy Stajne-Polesie z
zachowanym dworem i zatozeniem parkowym.

Na terenie miasta Rejowiec Fabryczny znajduje si¢ ztoze ,,Chelm II” zwigzane z karbonska
formacja wodonos$na oraz udokumentowane ztoza margli kredowych ,,Rejowiec”.

ANALIZY SPOLECZNE

W trakcie wykonywania analiz spotecznych zbadano dost¢p do uslug, zasoby mieszkaniowe,
sytuacje rodzin korzystajacych z pomocy spotecznej, stan infrastruktury techniczne;j.

Ustugi publiczne

Na terenie miasta funkcjonuje miejskie przedszkole, szkota podstawowa oraz gimnazjum. Liczba
obiektow o$wiaty utrzymuje si¢ na stalym poziomie.

W miescie Rejowiec Fabryczny znajduje si¢ Urzad Miasta, Urzad Pocztowy, biblioteka, Miejski
Osrodek Kultury, Klub Sportowy, Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej. Ponadto w miescie
zlokalizowana jest Straz Miejska, Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej, Srodowiskowy Dom
Samopomocy, Warsztat Terapii Zajeciowej, Klub Abstynenta oraz pi¢¢ stowarzyszen, fundacja, klub
seniora. Na terenie miasta nie funkcjonuja uczelnie wyzsze oraz klubiki dziecigce i ztobki.

W analizowanych latach zar6éwno liczba gospodarstw domowych korzystajacych z pomocy
spotecznej jak i liczba rodzin otrzymujaca zasitki rodzinne na dzieci maleje. Natomiast w roku 2016
nastapil nieznaczny wzrost liczby korzystajacych ze $wiadczen rodzinnych w stosunku do roku
poprzedniego. W roku 2016 liczba tych rodzin wyniosta 202, a liczba gospodarstw domowych 214,
co stanowi ok. 13% ogétu gospodarstw domowych w miescie.

Tab. 6 Korzystajacy ze $wiadczen rodzinnych w latach 2012 — 2016

Korzystajacy ze §wiadczen rodzinnych 2012 2013 2014 2015 2016
Rodziny otrzymujace zasitki | ;. | 930 212 202 195 202

rodzinne na dzieci

Dzieci, na ktére rodzice otrzymuja
: . . 0s. 418 377 351 348 358

zasitek rodzinny - ogétem
D21§01 w wieku .do lat. 17, na k.tore os. 361 329 306 301 319
rodzice otrzymujg zasitek rodzinny




Udziat dzieci w wieku do lat 17, na
ktére rodzice otrzymuja zasitek
rodzinny w ogdlnej liczbie dzieci
w tym wieku

%

42,6

40,4

39,6

39,6

44,1

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

Tab. 7 Gospodarstwa domowe korzystajace ze Srodowiskowej pomocy spotecznej wg kryterium dochodowego
w latach 2012 — 2016

Gospodarstwa domowe korzystajace ze
Srodowiskowej pomocy spolecznej wg 2012 2013 2014 2015 2016
kryterium dochodowego
Ogoétem gosp. 220 228 230 228 214
Ponizej kryterium dochodowego | gosp. 144 170 168 163 159
Powyzej kryterium dochodowego | gosp. 76 58 62 65 55

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

Zasoby mieszkaniowe

W miesécie mozna zaobserwowac przyrost liczby mieszkan. W roku 2016 ich liczba wyniosta 1597.

Pod wzgledem wielko$ci mieszkaf sytuacja utrzymuje si¢ na podobnym poziomie. Srednia liczba
izb przypadajaca na 1 mieszkanie wynosi ok. 3,7.

Nieznacznej poprawie ulegaja wskazniki mieszkaniowe w miescie. W 2016 roku S$rednia
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania wynosita ok. 65,8 m? natomiast przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe wynosita 23,7 m? Liczba mieszkaf przypadajaca na
1000 mieszkancéw wyniosta 360,5. Srednia liczba 0séb przypadajaca na 1 mieszkanie wyniosta 2,77

osoby w roku 2016.

Tab. 8 Mieszkania w mieScie

Zasoby mieszkaniowe 2012 2013 2014 2015 2016
Ogétem liczba | 1577 1581 1584 1591 1597
Izby liczba | 5756 5780 5795 5832 5 866
Powierzchnia uzytkowa m2 | 102613 | 103097 | 103440 | 104247 | 105 045
mieszkan
Przecigtna powierzchnia m2 65.1 65,2 65,3 65,5 65,8
uzytkowa 1 mieszkania
Przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 m2 22,6 22,8 23,1 23,5 23,7
osobe¢
Mieszkania na 1000 liczba | 347.0 | 3502 | 3531 3579 | 3605
mieszkancow
Przecigtna liczba osébna 11 . . 1 5 gg 2,86 2,83 2,79 2,77
mieszkanie

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS




Wzrost liczby mieszkan jest $ci§le zwiazany ze wzrostem liczby budynkéw mieszkalnych w
gminie. W roku 2016 na terenie gminy byly 803 budynki mieszkalne.

Tab. 9 Budynki mieszkalne w miescie

Lata 2012 2013 2014 2015 2016
Budynki mieszkalne liczba 783 788 791 797 803

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

W zasobie mieszkaniowym miasta jest 13 budynkéw wielorodzinnych komunalnych o lacznej
liczbie 106 lokali oraz 21 lokali w budynkach wspélnot mieszkaniowych (zrédto: Strategia Rozwoju
Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2016-2026).

Infrastruktura techniczna i komunikacyjna

Miasto Rejowiec Fabryczny posiada dobre wyposazenie w infrastrukture techniczng. Najwigcej
odbiorcéw obstuguje komunalna sie¢ wodociggowa. Dostgp do sieci posiada 99% potencjalnych
odbiorcéw, ktérzy zaopatrywani sg w wode z ujecia ,,Polna” o wydajnosci 1200 m?/dobe. Jest to
ujecie, ktére obshugujg trzy studnie glebinowe oraz zbiornik wyréwnawczy o pojemno$ci 500 m’.
Zbiornik stanowi rezerwe wody pitnej, ktora przy aktualnym zuzyciu wystarczy na 36 godzin. Woda
pobierana jest z glgbokosci ok. 80 i posiada dobre walory smakowe oraz jako$¢, co warunkuje brak
koniecznosci jej uzdatniania. Dlugo$¢ czynnej sieci rozdzielczej wodociagowej w latach 2011 — 2016
nie ulegla zmianie i wynosi 37,1 km.

Znacznie mniej gospodarstw domowych posiada dostep do sieci kanalizacyjnej. Aktualnie jedynie
72,8% ogdétu ludnosci korzysta z kanalizacji - z sieci o dlugos$ci 21,3 km korzysta 3 225 mieszkancow.
Jednakze nalezy zauwazy¢, ze odsetek osob posiadajacych dostep do sieci w ostatnich latach stale
wzrasta. Scieki powstate w granicach miasta trafiajg do mechaniczno-biologicznej oczyszczalni o
wydajnosci 800 m3/dobg. W mieécie wyznaczono aglomeracje S$ciekowa, ktdérej stopien
skanalizowania wynosi ok. 93%. Czg¢$¢ miasta, ze wzgledu na swoje polozenie wymaga obshugi
poprzez inne formy zagospodarowania $ciekéw bytowych.

Pomimo iz siecia gazowa objete jest ponad 95% zabudowy miejskiej, liczba odbiorcow gazu
ziemnego do roku 2016 wyniosta 59,7% ogoétu ludnosci Miasta. Z roku na rok obserwowany jest
jedynie nieznaczny wzrost liczby podtaczen. Aktualnie, miasto Rejowiec Fabryczny wyposazone jest
w ponad 31 200 m czynnej sieci gazowej, z czego prawie 30 000 m to sie¢ rozdzielcza.

W Rejowcu Fabrycznym zasilanie energetyczne realizowane jest poprzez napowietrzng siec
$redniego napigcia 15 kV wraz ze stacjami transformatorowymi 15/04 kV. Gléwna Stacja
Rozdzielczo-Transformatorowa zlokalizowana jest przy ul. Chetmskiej i posiada wielostronne
zasilanie liniami 110 kV Chetm — 1, Chetm — 2, Biskupice 1 Krasnystaw.

Uktad drogowy miasta Rejowiec Fabryczny tworzy 32,8 km drég publicznych, ktére zapewniaja
polaczenia lokalne oraz zewngtrzne powigzania komunikacyjne. Sa to:

* droga wojewddzka - 3,5 km (nr 839 Marynin — Rejowiec, standard drogi ulepszonej)
* drogi powiatowe —12,5 km,

tym:

- 12,1 km standard drég ulepszonych,

- 0,4 km droga nieulepszona,
* drogi gminne —15,7 km,



w tym:
- 15,4 km o nawierzchni ulepszone;j,
- 0,3 km droga gruntowa.

W ostatnich latach kilka drég zostalo zmodernizowanych, w wyniku czego zmieniona zostata ich
nawierzchnia. Dotyczy to 4,4 km drég gminnych i powiatowej. Przeksztalcone zostaty takze drogi
wewnetrzne, ktore zyskaly kategorie drog gminnych (o dlugosci 1,4 km). Uktad drogowy zostat
réwniez uzupelniony o nowe drogi, gtéwnie na osiedlu ,,Wschéd”. Miejski uktad komunikacyjny
uzupetnia linia kolejowa Warszawa—Dorohusk oraz linia kolejowa Nr 62 do Zamoscia i Rawy
Ruskie;j.

2. PROGNOZA DEMOGRAFICZNA

Na liczbe ludnosci w gminie w przysztych latach wptyw ma wiele czynnikéw. Aby przedstawié
najbardziej prawdopodobng prognoz¢ demograficzng na nastgpne 30 lat przeanalizowano wybrane
dane od roku 2002 do 2016. Wzi¢to pod uwage m.in. liczbg ludnosci, strukture wieku, saldo migracji
oraz przyrost naturalny.

Analizujac liczbe ludnosci w ostatnich latach widoczny jest jej spadek. W ciggu badanych 5 lat
zmniejszyta si¢ o 137 os6b. Poréwnujac do wyniku Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 roku
réwniez zauwazalny jest spadek liczby ludnosci, o 256 0s6b (Tab. 10).

Tab. 10 Liczba ludnosci w mieScie
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4661 | 4579 -82 4542 | 4523 4 498 4 443 4405 | -137 3420 -37 | -8,40

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS, Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2017-2026

Na podstawie dostgpnych danych opracowano prognoze ludnosci na najblizsze 30 lat. Jako warto$§¢
wyjsciowa uwzgledniono liczbe ludnoséci w roku 2016. Wykonano obliczenia na podstawie wzoru nr
1, ktéry oparty jest o wspétczynnik przyrostu rzeczywistego w danym roku. Na podstawie tych
wyliczen uzyskano wynik w wysokosci ok. 3 400 oséb.

wzor nr 1:
Ln =Ly * [1+ (Wpr/1000)]"
Ln — liczba ludnosci po n latach

Lo — liczba ludnosci w momencie wyjsciowym
Wpr — wspdtczynnik przyrostu rzeczywistego wyrazony w %o

Wyniki sg oparte na aktualnych tendencjach widocznych w Rejowcu Fabrycznym. Sa one dos$¢
niekorzystne, zaktadaja staty odptyw ludnosci. W najblizszych 30 latach nie mozna jednak wykluczy¢
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wystapienia korzystnych czynnikéw, pod wpltywem ktérych liczba ludnos$ci zacznie si¢ zwigksza¢. Do
takich czynnikéw mozna zaliczy¢ m.in. budowe nowych obiektéw produkcyjnych lub ustugowych,
rozw@j zaplecza turystycznego, dzigki ktérym wzrosnie atrakcyjno$¢ gminy i znacznie zwigkszy si¢
liczba miejsc pracy. Z tego powodu dalsze obliczenia wykonano w oparciu o trzy warianty
prognozowanej liczby ludnosci. Wyznaczono:

e wariant pesymistyczny, w ktérym ujemny trend demograficzny bedzie si¢ utrzymywat na
podobnym poziomie — 3 400 osdb,

e wariant neutralny, w ktérym ujemny trend demograficzny ulegnie znacznemu wyhamowaniu —
4 000 os6b,

e wariant optymistyczny, w ktérym liczba ludnoS$ci pozostanie na obecnym poziomie — 4 400 oséb.

Zastosowanie obliczen w odniesieniu do trzech wariantéw ma pozwoli¢ na wyznaczenie
najbardziej prawdopodobnego zapotrzebowania na nowa zabudowe na terenie miasta Rejowiec
Fabryczny, uzaleznionego od ogélnego trendu, ktéry bedzie widoczny w najblizszych latach.

Nastepnym przebadanym wskaznikiem jest saldo migracji. Wskaznik ten w 2016 roku wynidst -19.

Tab. 11 Saldo migracji

Lata 2012 2013 2014 2015 2016

Saldo migracji 0s. -43 -22 -25 0 -19

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

Wskaznikiem majacym istotny wptyw w obliczeniach prognozowanej liczby ludnosci jest przyrost
naturalny. W analizowanych latach jego $rednia warto$¢ wynosi -6. W ostatnim roku analizy osiagnat
warto$¢ rowna -18. Analiza przyrostu naturalnego na przestrzeni ostatnich lat pozwolita na okre$lenie
$redniego tempa przyrostu ludno$ci. Obliczono go na podstawie wzoru nr 2. Uzyskany wynik réwny -
0,002224 jest potwierdzeniem negatywnych zjawisk demograficznych zachodzacych w miescie.
Wykazuje, ze liczba ludnos$ci w ostatnich latach $rednio co roku si¢ zmniejszata.

Tab. 12 Przyrost naturalny

hasd 2012 2013 2014 2015 2016
Urodzenia zywe 0s. 49 42 41 33 37
Zgony ogdtem 0s. 43 48 40 46 55
Przyrost naturalny 0s. 6 -6 1 -13 -18

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS




Rys. 1 Przyrost naturalny
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

wzor nr 2:

W='"YB/A -1
A = liczba ludnosci w 2006 roku
B =liczba ludnosci w 2016 roku

Istotnym aspektem poddanym analizie jest rowniez struktura wieku ludno$ci na terenie miasta.
Rejowiec Fabryczny charakteryzuje starzejaca struktura wieku. Odnotowano znaczng przewage liczby
ludnosci w wieku produkcyjnym nad pozostaltymi grupami. W ostatnich latach zauwazono spadek
liczby oséb w wieku przedprodukcyjnym oraz wzrost liczby oséb w wieku poprodukcyjnym.

Tab. 13 Struktura wieku ludnosci

Lata | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
Liczba ludnosci ogétem
Miasto | os. | 4542 | 4523 | 4498 | 4443 | 4405
Liczba ludnos$ci w wieku przedprodukcyjnym

Miasto | os. | 81 | 809 | 769 [ 742 | 731
Liczba ludnosci w wieku produkcyjnym

Miasto | os. | 3116 | 3141 | 3172 | 3132 | 3086
Liczba ludnosci w wieku poprodukcyjnym

Miasto | os. | 535 | 574 | 551 | 569 | 588

Zrédto: Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2017-2026
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Rys. 2 Struktura wieku ludnos$ci w latach 2014-2016
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Zrédto: Strategia Rozwoju Miasta Rejowiec Fabryczny na lata 2017-2026

W trakcie obliczen prognozowanej liczby ludnosci przeanalizowano takze dane dotyczace
wielkosci oraz liczby gospodarstw domowych oraz mieszkan. Wyniki zawarto w ponizszych tabelach.

Analizujac liczbg gospodarstw i liczbe mieszkan w miescie mozna stwierdzi¢, ze aktualne zasoby
mieszkaniowe nie zaspokajaja potrzeb mieszkancéw. W latach 2002 — 2016 stale zmniejsza sig¢
réznica pomi¢dzy liczbg dostgpnych mieszkan, a potencjalnym zapotrzebowaniem. Aktualnie 26
gospodarstw domowych nie zamieszkuje samodzielnie mieszkania (Tab. 14).

Tab. 14 Liczba mieszkan oraz liczba gospodarstw domowych w latach 2002, 2011, 2016.
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N N q —l:
2002 4661 1515 2,88 2,93 1618 -103
2011 4579 1566 2,87 2,92 1595 -29
2016 4 405 1597 2,71 2,76 1623 -26

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS oraz obliczenia wiasne

Na podstawie uzyskanych danych demograficznych oraz Prognozy gospodarstw domowych na lata
2016 — 2050 oszacowano liczbe gospodarstw domowych w miescie Rejowiec Fabryczny w roku 2046.
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Uwzgledniono w niej trzy, wczes$niej wytypowane warianty prognozowanej liczby ludno$ci. Wyniki
przedstawiono w tabeli nr 15.

Tab. 15 Prognozowana liczba gospodarstw domowych w 2046 r.

) Srednia liczba Rl(i)czznl:ca
. Srednia liczba os6b 0s6b w Liczba y
Wariant : 2 - . gospodarstw
Liczba ludno$ci | w gospodarstwie gospodarstwie | gospodarstw domowvch w
domowym domowym - domowych Y
oiewsdztwo stosunku do
e 2016 r.
Pesymistyczny 3400 2,43 2,47 1399 -224
Neutralny 4 000 2,43 2,47 1 646 23
Optymistyczny 4 400 2,43 2,47 1811 188

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS oraz obliczenia wiasne

Wynika z niej, ze do roku 2046 liczba gospodarstw domowych w gminie wzrosnie przy zatozeniu
wariantu neutralnego i optymistycznego o ok. 49 — 214 . Przyrost tej liczby bedzie gtéwnie wynikiem
zmniejszenia si¢ sredniej liczby 0s6b w gospodarstwie domowym.

Przedstawione w tej czg$ci opracowania analizy stanu istniejacego jak i prognozowanego wskazuja
na niekorzystne zjawiska demograficzne w miescie Rejowiec Fabryczny. Odnotowano spadek liczby
ludnosci, spowodowany gtéwnie ujemnym saldem migracji, jak i ujemnym przyrostem naturalnym.
Wykonana prognoza demograficzna zaklada spadek liczby ludno$ci, natomiast zauwazono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa mogaca zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe
ludno$ci. Pomimo niekorzystnego zjawiska zmniejszania si¢ liczby ludnosci w miedcie,
zaobserwowano wzrost zamozno$ci obecnych spotecznosci lokalnych, a takze poprawe jakosci ich
zycia. Zaktada si¢, ze w najblizszych latach trend ten bgdzie si¢ utrzymywal na stale dodatnim
poziomie. liczby ludnosci

przypadajacej na 1 gospodarstwo domowe. W zwigzku z powyzszym, uzasadnionym jest, ze

Potwierdzeniem tego zjawiska sa wykonane prognozy S$redniej

mieszkancy miasta Rejowiec Fabryczny beda nadal dazy¢ do poprawy poziomu zycia i
zapotrzebowanie na kolejne nieruchomos$ci mieszkaniowe do roku 2046 bgdzie istniato.

Przedmiotowa zmiana Studium z 2018 r. nie bedzie miata bezposredniego wplywu na istniejace
uwarunkowania demograficzne. Jednakze mozna przypuszczaé, ze zmiany ktére wprowadzono w
Studium przyczynig si¢ do znacznego wzrostu atrakcyjnosci zachodniej strony miasta Rejowiec
Fabryczny. Duze prawdopodobienstwo przeksztalcenia krajobrazu powyrobiskowego, przyczyni sig¢
do przyspieszenia dzialan rewitalizacyjnych w jego granicach. Potencjalne zmiany znaczaco
przyczynia si¢ do zwigkszenia estetyki miasta, a tym samym spowodujg wzrost zainteresowania wsréd
ewentualnych mieszkancéw i przedsiebiorcow. Z uwagi na powyzsze aspekty, na obecnym etapie
analizy mozliwe jest jedynie wstepne oszacowanie przysztej liczby ludnosci Miasta Rejowiec
Fabryczny. Zmiany demograficzne s na tyle dynamicznym zjawiskiem, ze nie ma mozliwosci
jednoznacznego przewidzenia ich rozwoju. Aktualne dane przedstawiaja jedynie trendy i
dotychczasowa sytuacj¢ w miescie i na ich podstawie sporzadzono prognozy demograficzne. Analizy
na nich oparte nie przewiduja wystapienia sytuacji nadzwyczajnej. Nie jest wykluczone, ze wraz z
pojawieniem si¢ inwestora, badz jakiegokolwiek innego bodzca rozwojowego, sytuacja demograficzna
w miescie Rejowiec Fabryczny diametralnie si¢ zmieni.
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3. MAKSYMALNE W SKALI GMINY ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE

3.1. ZABUDOWA MIESZKANIOWA

Stan zasobu mieszkaniowego przebadano pod katem mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkancéw w perspektywie 30-letniej. Analiz¢ wykonano w oparciu o dane statystyczne dla roku
2016 i obliczono wskazniki dla roku 2046. Okres§lono w jakim stopniu aktualne zasoby mieszkaniowe
bylyby w stanie zaspokoi¢ przyszte potrzeby ludnosci.

Na podstawie uzyskanych wynikéw stwierdzono, ze jedynie w wariancie pesymistycznym, ktory
zaklada dalsze utrzymanie si¢ negatywnych trendéw demograficznych, obecna liczba mieszkan
zaspokajataby potrzeby mieszkaniowe w mies$cie Rejowiec Fabryczny w roku 2046. Jest on jednak
mato prawdopodobny, gdyz perspektywa 30-letnia to bardzo dlugi okres, w ktérym nie jesteSmy w
stanie w petni prawidtowo zidentyfikowa¢ zachodzacych zjawisk. Ponadto liczba ludno$ci wg tego
wariantu jest duzo nizsza, niz obecna, jednakze nie jest on nieprawdopodobny i nalezy zatozy¢
mozliwos$¢ jego realizacji. W pozostatych wariantach, w 2046 r. bedzie wystepowat deficyt mieszkan,
wzgledem prognozowanych potrzeb. W roku 2016 w miescie Rejowiec Fabryczny bylo za mato
mieszkan, aby mogly zosta¢ zaspokojone potrzeby mieszkaniowe obecnych 1 przysztych
mieszkancéw. W optymistycznym wariancie réznica pomiedzy liczba gospodarstw, a liczba mieszkan
wynosita 214 mieszkan. Analizujac ogélny trend w gminie oraz powiecie, a takze staly wzrost
zamoznos$ci mieszkancéw mozna zatozy¢, ze gospodarstwa domowe obecnie zamieszkujace wspdlnie
jedna nieruchomos$¢ mieszkaniowa, beda chcialy w przysztosci zaja¢ samodzielne mieszkania. W
zwigzku z tym stwierdza si¢ zapotrzebowanie na dodatkowe 214 mieszkania. Ponadto analiza
wykazata, ze w wariancie optymistycznym prognozy demograficznej do roku 2046 liczba gospodarstw
domowych ulegnie zmianie i prognozuje si¢ przyrost w wysokosci ok. 188 gospodarstw. Zaktadajac
realizacje tego wariantu, koniecznym bedzie zaspokojenie potrzeb przysziej ludnosci.

Podsumowujac, w miescie Rejowiec Fabryczny do roku 2046 bedzie istniato zapotrzebowanie na
maksymalnie ok. 214 mieszkania (Tab. 16).

Tab. 16 Prognozowana liczba gospodarstw domowych w 2046 r.

. Réznica liczby Réznica miedzy liczba
. : Liczba
Wariant Liczba ospodarst gospodarstw gospodarstw domowych
ludnosci | & dofnow cl:v domowych w w 2046 r. a liczba
y stosunku do 2016 r. mieszkan w 2016 r.

Pesymistyczny 3400 1399 -224 -198

Neutralny 4 000 1 646 23 49
Optymistyczny 4 400 1811 188 214

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS oraz obliczenia wasne

Potwierdzeniem sytuacji w mieScie Rejowiec Fabryczny jest analiza ruchu inwestycyjnego w
latach 2014-2017. Wynika z niej, ze $rednio co roku bylo wydawanych 5 decyzji o pozwoleniu na
budowe obiektéow zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz nieliczne decyzje dotyczace
zabudowy ustugowej. W miescie nie wydano decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Zaktadajac przyrost liczby wydanych decyzji na stalym poziomie, okre$la si¢, ze do
roku 2046 wydanych zostanie ok. 150 decyzji dotyczacych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(Tab. 17).
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Tab. 17 Wydane pozwolenia na budow¢ w miescie dot. zabudowy mieszkaniowe;j

Rodzaj inwestycji 2014 2015 2016 2017 Srednia:
Zabudowa mles;kanlowa 7 1 3 4 5
jednorodzinna

Zrédto: Dane udostepnione przez Starostwo Powiatowe w Chelmie

Zgodnie z danymi uzyskanymi ze Starostwa Powiatowego w Chetmie tereny mieszkaniowe w
miescie Rejowiec Fabryczny zajmuja powierzchni¢ ewidencyjna 39 ha. Analiza stanu istniejacego
zagospodarowania przestrzennego wykazala, ze w mie$cie na jedno gospodarstwo domowe przypada
ok. 0,0240 ha terenéw mieszkaniowych. Na tej podstawie okreslono, ze do roku 2046 bedzie istniato
zapotrzebowanie na ok. 4,5 ha powierzchni terenu przeznaczonej pod mieszkalnictwo.

W gminie widoczny jest trend na lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z tego
powodu mozna zalozy¢, ze wigkszos¢ nowopowstatych obiektéw budowlanych beda to domy
wolnostojace, w zabudowie blizniaczej lub szeregowe;.

Przy zalozeniu, ze wydzielane sa dziatki budowlane o $redniej powierzchni ok. 600 m? dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 800 m? dla zabudowy zagrodowej (na postawie ustalen
MPZP), a usytuowany na nich dom zajmuje powierzchni¢ ok. 160 m? stwierdza si¢ zapotrzebowanie
na nowa zabudowe o powierzchni 10 285 m? powierzchni uzytkowe;j.

Zgodnie z zapisem art. 10 ust. 7 pkt 2 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), uwzgledniajac niepewnos$¢

proceséw rozwojowych dopuszcza sie zwiekszenie zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz o
nie_wiecej niz 30%. Analiza charakterystyki miasta Rejowiec Fabryczny wskazala za zasadne
zwiekszenie zapotrzebowania o ok. 20%.

W _ zwiazku z powyzszym okresla sie maksymalne w skali miasta Rejowiec Fabryczny
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa na poziomie ok. 12 342 m? powierzchni

uzytkowe;j.

3.2. ZABUDOWA PRODUKCYJNO-USLUGOWA

Zabudowa produkcyjna oraz zabudowa uslugowa sa bardzo specyficznymi rodzajami
zainwestowania. Wybdr ich lokalizacji, powierzchnia zabudowy oraz tempo rozwoju jedynie w
pewnym stopniu jest powigzane ze zrealizowanymi inwestycjami w latach poprzednich. Taka
charakterystyka uniemozliwia jednoznaczne okre$lenie trendu zmian oraz kierunku rozwoju, a tym
samym pozwala wylacznie na szacunkowe okreslenie zapotrzebowania na nowa zabudowe
produkcyjno-ustugowa. Nie ma w pelni trafnego sposobu na przewidzenie w jakim stopniu bedzie si¢
rozwijata niniejsza zabudowa w danej jednostce osadniczej. Jest to zjawisko bardzo losowe i
dynamiczne. Stanowi zaréwno szanse, jak i zagrozenie dla rozwoju danego miasta lub gminy.
Jednakze, zaniechanie i ograniczenie mozliwos$ci lokalizacji takich terenéw prawdopodobnie bedzie
stanowito istotng barier¢ rozwojowa dla regionu. Z tego powodu wskazanym jest okreslanie
zapotrzebowania na realnym poziomie, z uwzglednieniem wszelkich uwarunkowan badanego terenu.

Lokalizacja zaréwno zabudowy produkcyjnej, jak i uslugowej stuzy zaspokojeniu potrzeb
mieszkancéw okolicznych terenéw. Potrzeby lokalnych spotecznosci m.in. w zakresie handlu,
gastronomii, czy drobnych ustug powinny méc by¢ zaspokojone w zamieszkatym przez nich miescie.
Z tego powodu wskazanym jest lokalizowanie i utrzymywanie wielkoSci terenéw produkcyjno-
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ustugowym na odpowiednim poziomie. Przyjmuje sig, ze wielko$¢ terenéw produkcyjno-ustugowych
powinna stanowi¢ ok. 20-30% powierzchni terenéw mieszkaniowych.

Analiza obecnej struktury uzytkowania terendw w mieScie Rejowiec Fabryczny wykazata, ze
zabudowa mieszkaniowa stanowi zaledwie 3,5% powierzchni terenéw mieszkaniowych. Jednakze
nalezy pamigtac, ze jest to miasto o charakterze przemystowym. Zgodnie z danymi uzyskanymi ze
Starostwa Powiatowego w Chetmie, aktualnie tereny przemystowe zajmuja powierzchni¢ ewidencyjna
50 ha. Jest to wigksza powierzchnia, niz ta zajmowana przez tereny mieszkaniowe, co nalezy
uwzgledni¢ w dalszych obliczeniach.

Przy obliczaniu maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudoweg produkcyjno-ustugowa
przyjeto, ze powinna ona stanowi¢ ok. 40% powierzchni terendw mieszkaniowych. Wysokos¢
wskaznika zwigkszono wzgledem wcze$niej przywotanego przyktadu z uwagi na specyfike miasta, a
takze aktualny stopien zaopatrzenia w obiekty produkcyjne oraz ustugowe. Nalezy przyjaé, ze
przemyst bedzie si¢ rozwijac, a jego powierzchnia sukcesywnie si¢ zwickszac.

Na podstawie dostepnych danych obliczono, Zze uwzgledniajac przyrost liczby ludnosci i
gospodarstw domowych do roku 2046 bedzie istniato zapotrzebowanie na ok. 1,35 ha nowych terenéw
produkcyjno-ustugowych.

Tab. 18 Wydane pozwolenia na budowe¢ w miescie dot. zabudowy mieszkaniowej

Rodzaj inwestycji 2014 2015 2016 2017 Srednia:
Zabudowa ustugowa 0 0 0 2 <1
Zabudowa produkcyjna 0 0 0 0 0

Zrédto: Dane udostegpnione przez Starostwo Powiatowe w Chelmie

Potwierdzeniem sytuacji inwestycyjnej w miescie jest struktura wydanych decyzji o pozwoleniu na
budowe w latach 2014 — 2017 dotyczacych zabudowy ustugowej i przemystowej. Wykazata ona, ze w
mieécie wydawanych jest niewiele pozwolen dot. tego rodzaju zabudowy — §rednio 1 dla zabudowy
ustugowej na kilka lat oraz brak pozwolen dla zabudowy produkcyjnej. Pomimo niekorzystnej
struktury wydanych decyzji, tak jak wczed$niej wspomniano, niewskazane jest obliczanie
zapotrzebowania na tereny ustugowe i przemystowe na podstawie archiwalnych danych.

W zwiazku z powyzszym, zapotrzebowanie na nowo wydzielone dziatki produkcyjno-ustugowe
jedynie oszacowano, a jako dane wyjsciowe przyjeto stosunek zabudowy produkcyjno-ustugowej do
zapotrzebowania na zabudow¢ mieszkaniowa.

W obowiagzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Rejowiec
Fabryczny nie okreslono minimalnych powierzchni dzialek dla wszystkich opisywanych typéw
zabudowy. Dalsze obliczenia oparto na wskazniku maksymalnej intensywnosci zabudowy dla
jednostek U, UP, PU, P, dla ktdérych przyjeto $rednig warto$¢ - 0,7. Na tej podstawie okreslono, ze w
miescie Rejowiec Fabryczny istnieje zapotrzebowanie na ok. 9450 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy.

W koncowych obliczeniach zakresie zabudowy produkcyjno-ustugowej, zapotrzebowanie na nowa
zabudowe réwniez zwiekszono o ok. 20%.

Podsumowujgc, maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe produkcyjno-
ustugowa okreéla sie na poziomie ok. 11 340 m? powierzchni uzytkowe;j.
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4. ANALIZA CHLONNOSCI OBSZAROW O W PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ

STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ W GRANICACH JEDNOSTKI
OSADNICZEJ ORAZ OBSZAROW PRZEZNACZONYCH W PLANACH MIEJSCOWYCH
POD ZABUDOWE

Celem analizy jest wskazanie obszaréw na ktérych mozliwe jest lokalizowanie nowej zabudowy

na terenie miasta Rejowiec Fabryczny. Ze wzgledu na fakt, ze caly obszar miasta jest pokryty
obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, nie beda wyznaczane tereny
zwartej struktury osadniczej. Z racji catkowitego pokrycia terenu opracowania planem miejscowym z
2014 r., tereny nadajace si¢ do zainwestowania zostaly juz uwzglednione w obowigzujacym

przeznaczeniu. Zwartg strukture funkcjonalng stanowi obszar miasta, w granicach ktérego zostaty

wyznaczone tereny juz zabudowane oraz towarzyszace im tereny inwestycyjne.

Obliczajac chtonnos¢ dla tych obszaréw przyjeto nastgpujace zalozenia:

uwzgledniono dziatki z mozliwosciag lokalizowania nowej zabudowy w granicach
obowigzujacego planu miejscowego, przeznaczone pod tereny inwestycyjne;

przyjeto minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej, w zaleznosci od funkcji zabudowy, jesli
zostata podana w MPZP;

w przypadku braku minimalnej powierzchni okreslonej w planie, chtonno$¢ zostata okreslona na
podstawie maksymalnej mozliwej intensywnos$ci zabudowys;

okreslono orientacyjng liczbg obiektow budowlanych mozliwych do zlokalizowania na terenach
funkcjonalnych;

okreslono orientacyjna powierzchni¢ uzytkowa zabudowy, w zaleznosci od funkcji zabudowy;

w przypadku mieszanej funkcji terenu powierzchni¢ podzielono pomiedzy kazda z funkcji,

zaleznie od tego, czy byta funkcja podstawowa, czy dodatkowa.

Na podstawie powyzszych zatozen wskazano dziatki na ktérych mozliwe jest lokalizowanie

nowej zabudowy oraz obliczono ich powierzchnie¢ wyrazong w ha powierzchni dziatki oraz m?
powierzchni uzytkowej zabudowy (Tab. 19).

Tab. 19 Chionno$¢ obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j

. . . . Orientacyjna | Chlonnos¢ —
Orientacyjna | Orientacyjna . . . q
q q . & q powierzchnia | powierzchnia
q Powierzchnia wielko$¢ liczba . .
Lp. Funkcja terenu s o Thr uzytkowa uzytkowa
[m?] dzialki dla typu obiektow
zabudowy [m?] | budowlanych Zaned oy Zaned oy
[m?*] [m?*]
Chtonnos¢ obszarow przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowe
Zabudowa
2 mieszkaniowa 722 574 600 1204 160 192700
jednorodzinna
3 | Zabudowa zagrodowa 213 619 800 267 160 42720
Zabudowa
4 mieszkaniowa 159 740 800 200 160 31 950
jednorodzinna i
ustugowa
5 Zabudowa 18 541 1 000 19 3000 55 623
wielorodzinna
Obiekty produkcyjne,
6 sktady i magazyny 340 326 } } } 204 195
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Zabudowa uslugowa 523 550 330 377

Chionno$¢ terenéw, wyrazona w m? powierzchni uzytkowej zabudowy uzyskano poprzez
wyliczenie orientacyjnej liczby obiektow budowlanych mozliwych do zlokalizowania na dziatkach o
danym przeznaczeniu oraz pomnozenie jej przez orientacyjng powierzchni¢ uzytkowa zabudowy dla
danej funkcji. W przypadku terenéw przeznaczonych produkcje, skladowanie i magazynowanie
powierzchnia uzytkowa zostala wyliczona na podstawie wskaznika maksymalnej intensywnos$ci
zabudowy. Wykorzystane w obliczeniach wskazniki oparto na ustaleniach obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz powszechnie stosowanych praktyk.

Zgodnie z powyzszym, szacunkowa chtonno$¢ terenéw miasta Rejowiec Fabryczny, wyrazona w
m? powierzchni uzytkowej wynosi:

e dla zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej, 322993 m?
wielorodzinnej i zagrodowe;j)

¢ dla obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynow 534 572 m?
i zabudowy ustug

Nalezy zwréci¢ uwage, ze obliczona chtonno$¢ dla miasta zostata policzona przy zalozeniu duzej
intensyfikacji zabudowy terenéw przeznaczonych w MPZP. Mozna jednak przyja¢, ze powierzchnia
zabudowy zagrodowej bedzie si¢ znacznie r6zni¢ od zatozonego w tej analizie obszaru. W przypadku
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, réwniez prawdopodobny
stopien wykorzystania chtonno$ci bedzie duzo nizszy niz maksymalny, poniewaz do obliczen przyjeto
powierzchni¢ dzialek minimalng dla zabudowy typu wolnostojacego. W przypadku obliczania
chtonnoséci terenéw o mieszanej funkcji, oddzielnie zostala policzona chtonno§¢ dla funkcji
podstawowej i oddzielnie dla funkcji dopuszczonej. Dla terenéw w planie, ktére maja mieszana
funkcje podstawowg réwniez oddzielnie zostata policzona chtonnos¢ dla kazdego z przeznaczen.

Powierzchnia zabudowy terendw przeznaczonych jako tereny produkcyjne moze si¢ zmienic,
gdyz czgsto duze inwestycje wplywaja na ksztatt wskaznikéw w MPZP oraz SUiKZP.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze miasto posiada 85,7 ha terenéw
inwestycyjnych. Tereny przeznaczone pod inwestycje stanowia okoto 6% powierzchni miasta
Rejowiec Fabryczny oraz okolo 21% powierzchni terendw juz zainwestowanych. 37% powierzchni
terendw inwestycyjnych stanowig tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa oraz zagrodowa.
Pozostale tereny, to tereny przeznaczone pod inwestycje ustug, produkcji oraz skladowania i
magazynowania. Na terenie gminy, jest tez duzy teren przeznaczony do rekultywacji. Po rekultywacji,
bedzie to atrakcyjny teren inwestycyjny, szczegdlnie pod powigkszenie sasiadujacych terendéw
produkcyjnych, sktadowych i magazynowych.

W zwiazku z planowang duza inwestycja na terenie miasta Rejowiec Fabryczny moga nastapic
zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym miasta. Na obszarze przeznaczonym w obowigzujacym
planie pod eksploatacje powierzchniowa planowane jest wypelnienie wyrobiska pogorniczego
odpadami wydobywczymi, z projektowana w bliskim sasiedztwie Kopalnia Wegla Kamiennego "Jan
Karski" oraz realizacja na terenie oznaczonym obecnie P, polaczonego technologicznie z w/w
zaktadem gorniczym, zakladu przerébczego wegla. Te inwestycje na terenie miasta Rejowiec
Fabryczny w duzym stopniu wykorzystaja chlonno$¢ terenéw produkcyjnych. Powierzchnia terenu
przeznaczonego pod produkcje, na ktérym jest planowany zaktad przerébczy wegla z Kopalni "Jan
Karski", ma powierzchnie 39 ha, co stanowi 45,5% powierzchni terenéw inwestycyjnych. Lokalizacja
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takich zaktadéw oraz Kopalni "Jan Karski", w sasiedniej gminie Siedliszcze, wraz z wypelnianiem
wyrobiska, na pewno wptynie dodatnio na wykorzystanie chtonnosci pod tereny mieszkaniowe.

Oszacowana na podstawie przyjetych kryteriow chtonno$¢ wskazuje, ze tereny przeznaczone pod
inwestycje stanowig 20% terenéw juz zainwestowanych. Analiza nie uwzglednia, jednak,
zageszczenia istniejacej juz zabudowy, na dziatkach juz zabudowanych. Wskazuje to na to, ze pod
wzgledem iloSci terenéw inwestycyjnych obowigzujagce dokumenty planistyczne nie wymagaja
aktualizacji.

5. POROWNANIE MAKSYMALNEGO W SKALI MIASTA ZAPOTRZEBOWANIA NA
NOWA ZABUDOWE ORAZ CHLONNOSCI POLOZONYCH NA TERENIE MIASTA
OBSZAROW O W PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ STRUKTURZE
FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ

Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa zabudowe z chlonnoscia
obszar6w o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej pozwolito na
okreslenie wielkosci nowych terenéw inwestycyjnych, ktérych wyznaczenie w obowigzujacych
dokumentach planistycznych uznaje si¢ za zasadne. Ze wzgledu na to, ze dla obszaru calego miasta
Rejowiec Fabryczny obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
uzyskane wyniki stanowi¢ moga jedynie wytyczne dla przysztych zmian wprowadzanych do Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a tym samym pozniejszych zmian w
planie miejscowym.

Zgodnie z wczesniej wykonanymi obliczeniami zabudowe w Rejowcu Fabrycznym podzielono na
zabudowe¢ mieszkaniowa, a takze na zabudowe produkcyjno-ustugowa.

Podsumowujac wykonane analizy, okreslono nastepujace wnioski:

¢ maksymalne w skali miasta zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa wynosi ok. 12 342
m? powierzchni uzytkowej zabudowy i jest znacznie nizsze niz chlonno$¢ terenéw
przeznaczonych pod ten rodzaj zabudowy;

e stwierdza si¢, ze powierzchnia terenéw przeznaczonych w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zaspokaja potrzeby mieszkancow miasta Rejowiec
Fabryczny 1 nie ma koniecznos$ci wyznaczania nowych terenéw mieszkaniowych;

¢ maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na zabudowe produkcyjno-ustugowa wynosi ok.
11 340 m? powierzchni uzytkowej zabudowy;

e wskazanym jest zréznicowanie udzialu zabudowy produkcyjnej i uslugowej w ogdlnej
strukturze uzytkowania terenéw miasta;

e wielko$¢ aktualnie przeznaczonych terenéw pod nowa zabudowe produkcyjno-ustugowa jest
w stanie zaspokoi¢ potrzeby przysztych mieszkancéw i nie stwierdza si¢ konieczno$ci
wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe ustugowa lub produkcyjna;

Analizujac wyniki, nalezy mie¢ na uwadze charakter i cel przedmiotowej zmiany Studium z 2018
r.. Wprowadzone zmiany maja pozwoli¢ na zwigkszenie estetyki miasta i umozliwié
zagospodarowanie terenéw powyrobiskowych zgodnie z projektowanym przeznaczeniem.

Sporzadzana zmiana Studium z 2018r. nie wplynie na bilans terenéw miasta. Uzyskane wyniki
jedynie stuza przedstawieniu sytuacji w mie$cie Rejowiec Fabryczny i mogg stanowi¢ podstawe do

-20 -



obliczen w przysztych, zaréwno punktowych, jak i kompleksowych zmianach obowigzujacego
Studium i planu miejscowego.

6. MOZLIWOSCI  FINANSOWANIA PRZEZ MIASTO  WYKONANIA  SIECI
KOMUNIKACYJNEJ |  INFRASTRUKTURY  TECHNICZINEJ, A TAKZE
INFRSTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH REALIZACJI ZADAN WLASNYCH
MIASTA

Zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do
zadan wilasnych gminy. Rozumie si¢ przez to m.in. zadania z zakresu miejskiego uktadu drogowego,
infrastruktury technicznej: wodociagéw, kanalizacji, zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, cieplng i gaz
oraz w zakresie telekomunikacji. Wszystkie te inwestycje finansowane s3a zgodnie z uchwalonym
budzetem miasta na dany rok kalendarzowy oraz ustawa o finansach publicznych.

Mozliwosci finansowania przez miasto danych inwestycji opracowano w oparciu o Wieloletnia
Prognoz¢ Finansowa dla miasta Rejowiec Fabryczny oraz Strategii Rozwoju Miasta Rejowiec
Fabryczny na lata 2017-2026. Na podstawie analizy poniesionych kosztéw okreslono czy gmina jest w
stanie finansowac przyszle inwestycje.

W 2016 roku miasto Rejowiec Fabryczny wydato ponad 15 166 000 zt z tytulu wydatkéw na
przedsiewzigcia. Skladaja sie na to wydatki na programy i projekty lub zadania zwigzane z
programami realizowanymi z udziatem §rodkéw o ktérych mowa w art. 5 ust.1 pkt 2 i 4 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 poz. 2077) oraz wydatki na programy,
projekty lub zadania pozostate. Wydatki o ktérych mowa w pierwszej kolejnosci to okoto 14,9 min zt,
a pozostate to okoto 240 000 zi.

Zgodnie z Wieloletniag Prognoza Finansowa (zalacznik Nr 1 do uchwalty XXXII/112/17 Rady
Miasta Rejowiec Fabryczny z dnia 27 stycznia 2017 roku) w 2016 roku miasto wydato na inwestycje
okoto 1 mln zi, w tym 897 tys. zt na nowe inwestycje. Stanowi to okoto 5% dochodéw budzetowych z
2016 roku. W roku 2017 planowane wydatki inwestycyjne to okoto 1,5 mln zi. Zgodnie z
zatacznikiem planowany budzet na rok 2017 wynosit ponad 16,5 mln zi. W zwigzku z tym wydatki na
nowe i kontynuowane inwestycje to okoto 9% budzetu.

Do gléwnych inwestycji, na ktére obecnie sg przeznaczane $rodki inwestycyjne z budzetu miasta
naleza:

¢ Modernizacja energetyczna budynkéw administracyjnych

¢ Drziatania ujete w planie gospodarki niskoemisyjnej dla miasta Rejowiec Fabryczny

¢ Program ,,Eko-logiczne podgrzewanie wody uzytkowe;j”

e Instalacje PV do produkcji energii elektrycznej

® Opracowanie programu rewitalizacji zdegradowanych obszaréw miasta Rejowiec
Fabryczny

¢ Termomodernizacja komunalnych budynkéw-mieszkalnych

Na te inwestycje od 2016 roku jest przeznaczone 14,9 min zt do 2020 roku. Z czego w 2017 roku
zaplanowane jest przeznaczy¢ na te cele 134 tys. zt.

Wszystkie te projekty zostaty zaliczone do projektéw, ktére sa finansowane ze Srodkow
pochodzacych z instytucji zewnegtrznych, ale stanowiacych budzet. Przedsiewzigcia, ktére sa
finansowane obecnie, tylko ze §rodkéw wilasnych budzetu miasta, to wydatki na utrzymanie projektu
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»sportowe centrum promocji zdrowia”. Suma wydatkéw w 2017 roku to 30 tys. zi, a catkowite
planowane do 2019 roku wyniosg 240 tys. zt.

Na terenie miasta planowana jest duza inwestycja, polegajaca na sktadowaniu odpadéw
pogoérniczych oraz budowie zaktadu przetworczego wegla kamiennego, ktéry ma by¢ wydobywany z
kopalni Jan Karski. Istnienie takiej inwestycji na tym terenie wigze si¢ z inwestycjami
towarzyszacymi, takimi jak infrastruktura techniczna, drogowa, spoleczna. Funkcjonowanie takiego
zakladu na terenie miasta, na pewno wplynie na budzet miasta, wprowadzajac dodatkowe $rodki w
postaci czgSci podatkéw, ktére przypadaja gminie.

Analizujagc obecne inwestycje oraz zrddia ich finansowania w budzecie miasta Rejowiec
Fabryczny, mozna stwierdzi¢, ze miasto ma mozliwos$ci finansowania inwestycji infrastrukturalnych w
przysztosci. W 2017 roku ze srodkéw przeznaczonych na inwestycje, 20% pochodzito ze Srodkéw
wlasnych miasta, a pozostate ze §rodkéw pozyskany miedzy innymi z Unii Europejskiej. Analizujac
mozliwosci inwestowania miasta Rejowiec Fabryczny, warto zauwazy¢, ze obecnie wickszo$s¢ miasta
jest wyposazona w niezbedng infrastrukture techniczng. I prawdopodobne wydatki na jej rozwdj, beda
konieczne tylko w przypadku zwickszenia si¢ terendw inwestycyjnych.

Przedmiotowa zmiana Studium z 2018 r. nie wiaze si¢ bezposrednio z przeznaczeniem nowych
terenéw pod inwestycje lub pod zabudowe mieszkaniowa. Tym samym nie wiaze si¢ z koniecznoscia
uzbrajania nowych terenéw w infrastrukture wodociggowa, kanalizacyjng i drogowa. Zmiana Studium
7 2018 r. nie rodzi prognozowanych dodatkowych wydatkéw z budzetu miasta.

7. POTRZEBY INWESTYCYJNE MIASTA WYNIKAJACE Z KONIECZNOSCI REALIZACJI
ZADAN WLASNYCH, ZWIAZANYCH Z LOKALIZACJA NOWEJ ZABUDOWY

Lokalizacja nowej zabudowy, zaréwno mieszkaniowej, ustugowej jak i produkcyjnej potencjalnie
moze wigzac si¢ z koniecznosciag wykonania przez gmin¢ zadan wiasnych dotyczacych zaspokojenia
potrzeb inwestycyjnych dla takich przedsiewzie¢. Pomimo, Zze obszar miasta w wigkszo$ci posiada
przygotowanie infrastrukturalne oraz uzbrojenie terenu, jak i dostep do drég publicznych, istniejaca
sie¢ infrastrukturalna wymaga¢ bedzie uzupetnienia na nowopowstajacych terenach aktywizacji
gospodarczej. Niemniej jednak, przedmiotowa zmiana Studium z 2018r. nie wigze si¢ ze
zwigkszeniem powierzchni terenéw inwestycyjnych, co powoduje, ze nie okresla si¢ potrzeb
inwestycyjnych gminy zwigzanych z lokalizacja nowej zabudowy w jej granicach.
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8. PODSUMOWANIE - OKRESLENIE OSTATECZNYCH GRANIC OBSZAROW
ZABUDOWANYCH | ROZWOJU ZABUDOWY (PO UWZGLEDNIENIU POTRZEB
ROZWOJOWYCH MIASTA ORAZ PRAWA MIEJSCOWEGO)

Przedmiotowa zmiana Studium z 2018 r. dotyczy jedynie cze¢sci tekstowej dokumentu, nie wptywa
na bilans terendw zabudowanych, ani projektowanego przeznaczenia terenéw. Zmiana dotyczy
umozliwienia wypetniania niezawodnionych wyrobisk w procesie odzysku odpadéw poza instalacjami
i urzadzeniami, jedynie odpadami wydobywczymi powstatymi w trakcie wydobycia i przerébki wegla
kamiennego, co potencjalnie pozytywnie wptynie na estetyke i atrakcyjno$¢ miasta, a ponadto reguluje
dopuszczalng wysokos$¢ zabudowy na terenach oznaczonych symbolem P.

Analiza wykazata, ze miasto Rejowiec Fabryczny posiada zdolnosci finansowe do zrealizowania
inwestycji infrastrukturalnych zwigzanych z lokalizowaniem nowej zabudowy.

Stwierdzono, iz w obszarze analizy chionno$¢ terenéw przeznaczonych w dokumentach
planistycznych pod zabudowe¢ mieszkaniowa jest w stanie w pelni zaspokoi¢ perspektywiczne
potrzeby mieszkaniowe os6b zamieszkalych w dalszej perspektywie czasowej, przy uwzglednieniu
maksymalnego zapotrzebowania. Wg obliczef, obecna chlonno$¢ terenéw jest duzo wyzsza niz
prognozowane zapotrzebowanie w roku 2046, zaréwno na zabudowg¢ mieszkaniowa, jak i zabudowe
produkcyjno-ustugowg (Tab. 20).

Tab. 20 Analiza zapotrzebowania na nowa zabudow¢ mieszkaniowg i produkcyjno-ustugowa na terenie miasta
Rejowiec Fabryczny w perspektywie 30-letniej

., Calkowite Zapotrzebowanie Zapotrzebowanie
Chlonnosé .
zapotrzebowanie na nowe tereny na nowe tereny
. maksymalna —
Rodzaj . . na nowa przeznaczone pod przeznaczone pod
powierzchnia
zabudowy . zabudowe zabudowe — zabudowe -
uzytkowa zabudowy . . . .
(tereny z mpzp) [ m?] maksymalne w powierzchnia powierzchnia
skali gminy [m?] uzytkowa [ m?] dzialek [ha]
bud
Zapucond 322 993 12 342 0 0
mieszkaniowa
zabudowa
produkcyjno- 534 572 11 340 0 0
ustugowa

Zrédto: Opracowanie wtasne

Orientacyjng lokalizacj¢ obszaréw na ktérych moze by¢ sytuowana nowa zabudowa mieszkaniowa,
objeta niniejszg analiza przedstawiono na rysunku nr 3.

Wykonane obliczenia moga stanowi¢ podstawe do pdzniejszych analiz, przeprowadzonych dla
terenu miasta Rejowiec Fabryczny w zwiazku z punktowymi, badz kompleksowymi zmianami
dokumentéw planistycznych. Przedstawiaja jedynie szacunkowe wnioski i w kolejnych dokumentach
wskazana bedzie ich aktualizacja.
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Rys. 3 Niezabudowane tereny mieszkaniowe w miescie Rejowiec Fabryczny

Niezabudowane tereny, przeznaczone w obowigzujgcym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa
w miescie Rejowiec Fabryczny

OZNACZENIA

[ granice dziatek ewidencyjnych

B oz pod

Zrédto: Opracowanie wlasne
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