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1. UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W PROJEKCIE STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta

D¢blin uchwalone zostato w 2003 roku. W zwigzku z tym powstata potrzeba aktualizacji Studium
wynikajgca ze zmiany sytemu planistycznego i wynikajacej z tego koniecznosci dostosowania zakresu
i formy studium do nowej roli wobec planow miejscowych, do wymogow ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2012 r. poz. 647)
oraz wydanego w oparciu 0 ustawe rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r.
W sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz.U. 22004 r. Nr 118, poz. 1233). Obowigzujace studium opracowywane bylo w trybie
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1994
Nr 15, poz 139 z pézn. zm.).

1.

2.

3.

Podsumowujac, do konieczno$ci zmiany Studium przyczynito si¢ kilka okolicznosci.

Do Urzgdu Miasta wptynelty wnioski dotyczace zmiany przeznaczenia terenu, od wiascicieli

dzialek z terenu catego miasta oraz od organdéw

Konieczne jest dostosowanie tresci Studium do wymagan narzuconych przez ustawe

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.

Sporzadzona Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Deblin (przyjeta

uchwatg Nr XXXIII/172/2012 Rady Miasta D¢blin z dnia 27 wrze$nia 2012 r.) wskazuje

nastgpujace powody do zmiany Studium:

e zmiana granic terendw zamknigtych;

e planowana lokalizacja cmentarza komunalnego;

e niezgodno$ci pomigdzy ustaleniami planéw miejscowych a Studium w zakresie
komunikacji i przeznaczenia terenow;

e nieprzystajace przeznaczenie terenow oraz kierunki rozwoju komunikacji do realiow;

e ustanowienie obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty (PLB140004);

e opracowanie studium ochrony przeciwpowodziowej dla rzeki Wieprz i Wisty;

Ponadto od 2003 r. sporzadzono iuchwalono szereg dokumentéw okreslajacych polityke

gminy, powiatu iwojewddztwa, w zakresie zwigzanym z gospodarowaniem przestrzenig.

Nalezg do nich:

e Program rozwoju energetyki dla wojewodztwa lubelskiego” przyjety w 2009 r.

o _Wojewddzki Program Rozwoju Infrastruktury Transportowej i Komunikacji dla
Wojewodztwa Lubelskiego” przyjety w pazdzierniku 2004 r.

e Strategia rozwoju wojewddztwa lubelskiego na lata 2006-2020” zaktualizowana uchwata
nr XXX1/545/09 Sejmiku Wojewodztwa Lubelskiego z dnia 27 kwietnia 2009 r.

o Strategia rozwoju wojewodztwa lubelskiego na lata 2014-2020 (z perspektywa do
2030 r.)” przyjeta uchwata nr XXXIV/559/2013 Sejmiku Wojewodztwa Lubelskiego
z dnia 24 czerwca 2013 r.

e _Program ochrony $rodowiska wojewddztwa lubelskiego na lata 2012-2015
z perspektywa do roku 2019" przyjety uchwata nr XXIV/398/2012 Sejmiku
Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30 lipca 2012 r.

o ,Wojewddzki program rozwoju alternatywnych zrodel energii dla wojewoddztwa
lubelskiego” przyjety uchwata nr XLIV/676/06 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego
z dnia 27 lutego 2006 r.

e  Strategia Rozwoju Lokalnego Powiatu Ryckiego na lata 2009-2015” przyjeta uchwalg nr
XXXVI/147/09 Rady Powiatu w Rykach zdnia 20 stycznia 2009r., zmieniona
uchwatami: nr XLIII/180/09 zdnia 30 czerwca 2009 r., nr LXVI11/286/10 z dnia 12
listopada 2010 r. oraz nr XV/63/11 z dnia 20 grudnia 2011 r.

e Program ochrony $srodowiska dla powiatu ryckiego na lata 2010-2013 z perspektywa do
roku 2017” przyjety uchwatg nr TV/28/11 Rady Powiatu w Rykach z dnia 21 lutego
2011r.
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5. Waznym powodem bylo rowniez wstagpienie Polski do Unii Europejskiej. Niezbe¢dne jest
zatem wprowadzenie do Studium uaktualnien, ktoére nie zablokuja miastu mozliwos$ci
korzystania z zewnetrznych s$rodkow pomocowych wskutek rozbieznosci dokumentow
planistycznych.

2. SYNTEZA USTALEN STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

2.1 CELEPOLITYKI PRZESTRZENNEJ

Na ksztaltowanie kierunkow rozwoju przestrzennego miasta Deblina decydujacy wptyw maja czynniki
zewngtrzne — gldwnie makroekonomiczna sytuacja Polski oraz powigzana z nig krajowa i regionalna polityka
przestrzenna wyrazona w dziataniach inwestycyjnych o charakterze ponadlokalnym. Czynnikami
wewnetrznymi, ktore rozstrzygna o kierunkach zmian w zagospodarowaniu przestrzennym beda lokalne
uwarunkowania ekonomiczne, spoteczne oraz §rodowiskowe a takze pryncypia rozwoju miasta okreslone w
»Strategii Rozwoju Lokalnego Miasta Deblin na lata 2008 — 20157, w ktorej okre§lono generalny cel dla rozwoju
miasta:

»Wzmocnienie potencjalu rozwojowego miasta Deblin we wszystkich
dziedzinach oraz wzrost poziomu zycia jego mieszkancow”

Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta oraz jego polityka przestrzenna musza uwzgledniaé
zasade zrownowazonego rozwoju, wedle ktorej zachowanie trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych i
rownowagi przyrodniczej, zintegrowane z procesami rozwoju spoteczno-gospodarczego, daja jednakowe szanse
dostepu do $rodowiska obecnemu, jak i przyszlym pokoleniom.

Determinantami rozwoju miasta o charakterze ponadlokalnym, ogoélnopolskim beda inwestycje
komunikacyjne oraz inwestycje przesytowej infrastruktury technicznej. Do najwazniejszych nalezy:

e osiggnigcie zrOwnowazonego systemu transportowego, a jako jedno z dziatan priorytetowych
polepszenie potaczen z sasiednimi wojewoddztwami — poprzez modernizacj¢ i budowe
obwodnic, w tym: podniesienie klasy drogi nr 48 do parametréw klasy gltownej ruchu
przyspieszonego (GP), budowe nowych odcinkéw drog krajowej nr 48 1 wojewoddzkiej nr 801,
stuzacych przeprowadzeniu ruchu tranzytowego z pominieciem centrum miasta oraz lepszemu
rozprowadzania i poprawie warunkow ruchu w powigzaniach zewngtrznych i wewnetrznych
miasta oraz podniesienie dla drogi wojewddzkiej 801 parametrow drogi glownej (G);

e w celu wzmocnienia spojnosci terytorialnej Deblina z regionem i krajem modernizacj¢ linii
kolejowej nr 7 do predkosci 160 km/h;

Zrealizowanie tych inwestycji bedzie miato duzy wplyw na ksztaltowanie uktadu przestrzennego miasta.
Z jednej strony inwestycje komunikacyjne bg¢da miaty znaczacy pozytywny wplyw na poprawe jako$ci zycia w
centrum miasta poprzez wyprowadzenie ruchu tranzytowego z obszaroéw intensywniej zabudowanych. Z drugiej
za§ strony moga wywola¢ rozproszenie inwestycji 1 przemieszczanie si¢ ,$rodka cigzko$ci miasta”,
postrzeganego przez pryzmat atrakcyjno$ci miejsca, glownie pod wzgledem lokalizowania inwestycji w
przestrzeni.

Wyzej zarysowanym inwestycjom ponadlokalnym podporzadkowane musi by¢ racjonalne
rozmieszczenie funkcji terenu.

W  wyniku przeprowadzonej analizy uwarunkowan miasta oraz opracowanych dokumentéw
ponadlokalnych i lokalnych ustala si¢ zasady realizacji kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Deblina w
celu formowania jego rozwoju:

1. Ksztaltowanie struktury miasta atrakcyjnej dla mieszkancow, aby zatrzymac¢ ich migracje;
2. Ksztaltowanie struktury przestrzennej poprzez separacj¢ funkcji mieszkaniowo-ustugowych,
ustugowych o charakterze ucigzliwym i produkcyjnych;

3. Dazenie do optymalizacji uktadu komunikacyjnego, szczeg6lnie o znaczeniu ponadlokalnym,
ktore poprawi zycie mieszkancoOw miasta i jednocze$nie nie spowoduje marginalizacji miasta;
Podniesienie jakoSci przestrzeni publicznych, w szczegolnosci zabytkowego centrum miasta;
Ksztattowanie terenéw funkcjonalno-przestrzennych w taki sposob, ktory w maksymalnym
stopniu pozwoli wyeksponowaé walory srodowiskowe (poprzez ochrong terendw o wysokich
walorach przyrodniczo krajobrazowych) i kulturowe miasta (poprzez respektowanie zasad

ok~
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gospodarowania przestrzenia w obrebie historycznego uktadu urbanistycznego miasta,
projektowanie nowych obiektow w nawigzaniu do tradycyjnego charakteru zabudowy lub
w innych formach harmonizujacych z krajobrazem kulturowym);

6. Optymalizacja uktadu przestrzennego miasta, ktory pozwoli na oszczgdne gospodarowanie
przestrzenig i podniesienie efektywnos$ci ekonomicznej jej wykorzystania;

Powyzsze pryncypia sa podstawa do formutowania polityki i wyznaczenia kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

2.2 STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA

Dzielac miasto na tereny funkcjonalne przyjeto zatozenie, ze w dzisiejszych warunkach spoteczno-
gospodarczych wérdd terenéw zabudowanych nie wystepuja tereny o jednorodnych funkcjach. W trosce o
rozwdj przestrzenny i gospodarczy miasta w studium nie wyrézniono terenéw o jednorodnych funkcjach
mieszkaniowych, ushugowych, czy tez produkcyjnych. Tereny wskazane w studium do zabudowy maja charakter
wielofunkcyjny czyli taki, w ktorych dopuszcza si¢ przenikanie si¢ funkcji niekolidujacych ze soba.
Jednoczesnie jako zasadg przyjeto, ze sankcjonuje si¢ ,,istniejacy stan zagospodarowania”, na tych terenach
funkcjonalnych, na ktoérych dotychczasowy sposdb zagospodarowania i uzytkowania terenu, koliduje z
proponowanym przeznaczeniem.

Dopuszcza si¢ korekty linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu wskazanych na rysunku
. Kierunki i polityka przestrzenna” W zakresie wynikajacym z przebiegu granic wilasnosci, uwarunkowan
terenowych, czy stanu istniejacego zagospodarowania terendow.

Od reguty wielofunkcyjnego charakteru terendw funkcjonalnych przyjeto wyjatek dla 4 terenéw ZC, ZP,
ZD, 1T, dla ktorych dopuszczona jest tylko jedna funkcja.

Na obszarze miasta Dg¢blin, w ramach terenow zainwestowanych i przeznaczonych do
zainwestowania wyodrebniono nastepujgce tereny funkcjonalne wraz z ich kategoriami:

I.  Srodmiescie miasta Deblin, oznaczone na mapie symbolem S —obejmuje, uksztattowane
historycznie centrum Deblina o funkcji mieszkaniowej iustugowej, w tym ushug
ogo6lnomigjskich. Pelni ono funkcje reprezentacyjne, skupia najwazniejsze w miescie obiekty
stuzace mieszkancom i przyjezdnym. Kluczowym w tym obszarze jest wzmacnianie dziatan
dazacych do:

a) tworzenia wyraznego, reprezentacyjnego centrum w przestrzeni miasta,

b) przygotowania wysokiej jako$ci przestrzeni publicznych,

C) umozliwienia lokalizacji w  pierwszej kolejnosci uslug o  charakterze
ponadpodstawowym,

d) zwigkszenia funkcjonalnej atrakcyjnos$ci centrum miasta,

e) poprawy estetyki i podniesienia waloréw funkcjonalnych i uzytkowych terenow
mieszkaniowych.

1. Tereny wielofunkcyjne z dominacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 0znaczone
na mapie symbolem WMW — dominujacg funkcjg tych terenow jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Funkcja uzupetniajaca sg ushugi zapewniajace obshuge mieszkancéw oraz inne
ustugi. Na obszarze tym nie dopuszcza si¢ funkcjonowania nowych przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko lub mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko, dla ktorych ocena oddzialywania przedsigwzigcia na §rodowisko
jest wymagana lub moze by¢ wymagana, za wyjatkiem inwestycji infrastrukturalnych i
zabudowy mieszkaniowej.

I1l.  Tereny wielofunkcyjne z dominacjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 0znaczone
na mapie symbolem WMN — dominujaca funkcja tych terendow jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Funkcja uzupetniajaca sa ustugi zapewniajace obstuge mieszkancow oraz inne
ustugi. Na obszarze tym nie dopuszcza si¢ funkcjonowania nowych przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko lub mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywac¢ na $rodowisko, dla ktorych ocena oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko
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VI.

VII.

jest wymagana lub moze by¢ wymagana, za wyjatkiem inwestycji infrastrukturalnych i
mieszkaniowych.

Tereny wydzielonych uslug publicznych, oznaczone na mapie symbolem UP — w Studium
wyrozniono tereny wydzielonych uslug publicznych, na ktérych beda realizowane ustugi z
zakresu: administracji, bezpieczenstwa publicznego, o$wiaty, zdrowia, kultury, nauki, domoéw
pomocy spotecznej, ustug pocztowych. Do kategorii tej zaliczono rowniez tereny kosciotow,
klasztorow i zwigzkow wyznaniowych, ze wzgledu na ich wazng funkcje dla spoleczenstwa.
Budynki na terenach wydzielonych uslug publicznych moga stanowi¢ dominanty
architektoniczne i urbanistyczne miasta.

Tereny ushlug sportu, oznaczone na mapie symbolem US — na terenach tych realizowane
moga by¢ ushugi sportu, turystyki i rekreacji oraz zieleni towarzyszacej. Dopuszcza sig
lokalizowanie obiektow budowlanych zwigzanych z funkcja podstawowa, w tym np. place
gier i zabaw, bieznie, boiska, korty, ujezdzalnie, baseny itp. Dopuszcza si¢ ponadto lokalizacje
obiektow hotelowych i pensjonatowych oraz obiektow ustugowych towarzyszacych funkcji
sportu, rekreacji i turystyki.

Wszelkie inwestycje realizowane na obszarach: projektowanego Parku Krajobrazowego
,Dolina Srodkowej Wisty”, Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” oraz bezposredniego
sasiedztwa korytarzy ekologicznych paneuropejskiego korytarza ekologicznego dolina Wisty
oraz korytarza regionalnego dolina Wieprza powinny zapewni¢ eliminacje kolizji
funkcjonalno-przestrzennych.

Tereny aktywnosci gospodarczej, oznaczone na mapie symbolem AG - podstawowe
przeznaczenie terenow pod ushlugi oraz dzialalno$¢ produkcyjna, przetworcza, bazy, sktady,
centra logistyczne itp. Poza obiektami budowlanymi zwigzanymi z funkcja podstawowa
mozliwa jest lokalizacja obiektow administracyjno—technicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, komunikacji. Niewskazane jest lokalizowanie w tej strefie
zabudowy mieszkaniowej, za wyjatkiem mieszkan stuzbowych i domow wiascicieli. Ustala
sie, nakaz oddzielenia, pasem zieleni izolacyjnej, nowych inwestycji uznawanych za
przedsiewzigcia mogace potencjalnie lub zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, od
zabudowy mieszkaniowej. Dla istniejacych obszaréw, na ktérych ze wzgledu na sposob
zagospodarowania nie ma mozliwo$ci realizowania pasa zieleni dopuszcza si¢
minimalizowanie ucigzliwo$ci poprzez wykorzystanie rozwigzan technicznych. Sposob
realizacji tego wymogu zostanie doprecyzowany w planie miejscowym.

Dla obszarow wykreslonych z listy terenow zamknigtych (zgodnie z przepisami odrebnymi),
przyjmuje si¢ jako preferowany kierunek rozwoju funkcje AG, chyba ze aktualne uzytkowanie
wyklucza przyjecie takiego kierunku rozwoju.

Sposrod terendow aktywnos$ci gospodarczej wyrdznia si¢ nastepujace rodzaje terenow:
AGh — teren targowiska miejskiego.

AGuC — teren ustug w zakresie handlu. Na terenie tym dopuszcza si¢ realizacje obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’. Pozadane jest aby byt to obiekt o
wysokich walorach architektonicznych, minimum 2 kondygnacje nadziemne. Obiekt ten moze
stanowi¢ dominante architektoniczng i krajobrazows.

AGoze — dopuszczajacy lokalizacje odnawialnych zrodel energii o mocy przekraczajacej
100 kW.

AGpz — przeznaczony pod realizacj¢ przystani zeglarsko-kajakowej wraz z niezbg¢dna
infrastrukturg towarzyszaca. Dopuszcza si¢ funkcjonowanie obiektow ustug publicznych,
z mozliwoscig ich rozbudowy, przebudowy i remontu. Warunki budowy przystani okres$lone
sg w przepisach odrgbnych.

Tereny infrastruktury technicznej, oznaczone na mapie symbolem IT — podstawowe
przeznaczenie — tereny infrastruktury technicznej. Podstawowa funkcja tych terenow jest
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VIII.

XI.

zaopatrywanie mieszkancOw miasta, a takze okolicznych miejscowosci, w infrastrukture
elektroenergetyczna, gazowa, wodno-kanalizacyjna, cieptowniczg i inna.

Sposrod terenow infrastruktury technicznej wyrdznia si¢ obszar IT-PP — teren watu
przeciwpowodziowego. Dopuszcza si¢ poprowadzenie bulwaru nadrzecznego, wraz
Z obiektami matej architektury. Sposob postepowania w zakresie zagospodarowania tych
terenow reguluja przepisy odrebne w zakresie prawa wodnego.

Tereny komunikacji, oznaczone na mapie symbolem K — na terenie D¢blina wskazuje si¢
obszary petniace funkcje komunikacyjne: kolejowe, drogi, ulice, parkingi i zespoty garazowe.
Na terenach tych dopuszcza si¢ sytuowanie niezbednej dla funkcjonowania miasta
infrastruktury technicznej, z uwzglgdnieniem wymagan, wynikajacych z przepisow
szczegolnych, w tym przepisow dotyczacych drog publicznych.

Tereny cmentarzy, oznaczone na mapie symbolem ZC — obejmuje istniejace, planowane
oraz zamknigte cmentarze na terenie miasta. Dla terenéw cmentarzy ustala si¢ ochrong i
utrzymanie funkcji cmentarzy, zakaz zmniejszania powierzchni terenu cmentarzy.
Zagospodarowanie terenu wokot czynnych cmentarzy reguluja przepisy odrebne. Dopuszcza
si¢ budowe lub przebudowe budowli zwiazanych z funkcja podstawowa.

Tereny ogrodéw dzialtkowych, oznaczone na mapie symbolem ZD - dla terenéw ogrodow
dziatkowych wskazuje si¢ utrzymanie funkcji rekreacyjnej. W ramach tego wydzielenia
dopuszcza si¢ budowg, rozbudoweg i przebudowe obiektow matej architektury, zgodnie z
przepisami.

Tereny zieleni, oznaczone na mapie symbolem ZP — teren ten obejmuje obszary zieleni
obiektow ujetych w rejestrze zabytkéw. Sposrod terenow zieleni wyrdznia sie nastepujace
obszary:

ZPp obejmujacy park w zespole patacowo-parkowym Jabtonowskich. Na terenie tym utrzymuje si¢
obecnie istniejace funkcje oraz dopuszcza realizacje funkcji ustugowych w istniejacych obiektach. Nie
dopuszcza si¢ realizacji nowych obiektow budowlanych.

ZPt obejmujacy obszar fortu Mierzwigczka. Na terenie tym dopuszcza si¢ realizacje obiektow
ustugowych zwiazanych z funkcja turystyczno-rekreacyjna lub gastronomiczna.

Na obszarze miny wsrod terenéw otwartych wyodrgbniono nast¢pujace tereny funkcjonalne wraz

z ich kategoriami:

XII.

XIII.

XIV.

XV.

Tereny rolnicze, oznaczone na mapie symbolem R — na terenie miasta Deblin wskazuje si¢
obszary wykorzystywane dotychczas do produkcji rolniczej (R). W sktad terenow
funkcjonalnych R wchodza tereny dotychczas wykorzystywane rolniczo, a takze tereny
odtogowane, ktore pelnig wazng funkcje przyrodnicza w miescie. Prowadzenie gospodarki
rolnej powinno by¢ dostosowane do uwarunkowan przyrodniczych, uwzgledniajac
ograniczenia wynikajace z potozenia w obszarach ochrony przyrody.

Tereny lasow i zalesien, 0znaczone na mapie symbolem L — tereny te obejmuja zwarte
i rozproszone obszary lesne oraz tereny zadrzewione i zakrzewione wskazane do zalesienia.
Podstawowe przeznaczenie to utrzymanie dotychczasowych kompleksow lesnych.
Gospodarowanie na tych obszarach wynika z planéw urzadzenia lasow — dla lasow bedacych
wlasnoscig Skarbu Panstwa oraz uproszczonych planow urzadzenia lasow — dla laséw nie
stanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa.

Tereny wod — rzeki i zbiorniki wodne, oznaczone na mapie symbolem W — podstawowe
przeznaczenie to tereny wod powierzchniowych rzek Wisty, Wieprza i Irenki oraz innych
cieckow, a takze zbiornikoéw wodnych. Zagospodarowanie tych terenéw moze polegaé na
powszechnym, zwyktym lub szczegélnym korzystaniu z wod.

Tereny zieleni nieurzadzonej, oznaczone na mapie symbolem ZE — za tereny zieleni
nieurzgdzonej, nalezy uznaé: zielen izolacyjng od terendow komunikacyjnych, terenow
aktywnos$ci gospodarczej, zielen naturalng. Na terenach tych dopuszcza si¢ sytuowanie
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niezbednych dla miasta obiektow kubaturowych i liniowych infrastruktury technicznej, drog,
atakze terenowych obiektow sportowych, obiektow matej architektury. W trakcie
decydowania 0 przeznaczeniu terenu priorytetowe jest uwzglednienie przepisow odrebnych,
W szczegolnosci w zakresie ochrony przyrody i prawa wodnego.

2.3 WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENU

Niezaleznie od wydzielen funkcjonalno-przestrzennych w ramach wymienionych wyzej
terenéw zainwestowanych 1 przeznaczonych do zainwestowania dopuszcza si¢ realizacje zieleni
publicznej, oraz niezbednych do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzen infrastruktury
technicznej 1 komunikacji. Ponad to na terenach innych niz AG dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji
celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej oraz obiektow stuzacych innym funkcjom
publicznym o charakterze lokalnym.

Studium proponuje nastgpujagce  wskazniki  dotyczace zagospodarowania terendw
zainwestowanych i przeznaczonych do zainwestowania:

o minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej (PBC),
e maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
e maksymalng liczb¢ kondygnacji.

Wskazniki te winny by¢ doprecyzowywane i uszczegdlowione na etapie opracowania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego z dopuszczeniem w uzasadnionych
przypadkach odstepstw od warto$ci zaproponowanych w studium. Wskazniki te majg charakter

postulatywny.

Minimalna Maksyma!rja Mak_symalna
wysokos¢é liczba
PBC .
zabudowy kondygnacji
Zabudowa_ mieszkaniowa 30% 10 3
jednorodzinna
Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna 50% 15 5
Zabudowa ustugowa i
produkcyjna 20% 12 3

Dla terenu AGuc — wielofunkcyjnej galerii handlowej, proponuje si¢:

minimalna liczba kondygnacji — 2;
maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 15 m;
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%.

2.4 TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Terenami wytgczonymi spod nowej zabudowy s3:
e Obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig. Ograniczenia dla zabudowy wynikaja
Z przepisow odrebnych, dotyczacych prawa wodnego.
e Tereny L — lasow i zalesien. Ograniczenia dla zabudowy wynikaja z przepiséw odrgbnych,
dotyczacych lasow.

2.5 TERENY OGRANICZEN W ZABUDOWIE

Terenami wystgpowania ograniczen dla zabudowy s3:
e Tereny wystgpowania gruntow organicznych. Ograniczenia dla zabudowy wynikaja z niekorzystnych
warunkow inzynieryjno-technicznych podtoza. Zasady posadowienia obiektow budowlanych nalezy
poprzedzi¢ badaniami technicznymi gruntu.

e Obiekty i obszary wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow. Ograniczenia dla zabudowy wynikaja z
przepisé6w odrebnych, dotyczacych ochrony zabytkow.
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2.6

Obszary objete prawnymi formami ochrony przyroc}y: Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Pradolina
Wieprza” oraz Natura 2000 PLB140004 Dolina Srodkowej Wisly. Ograniczenia dla zabudowy
wynikajg z przepiséw odrebnych, dotyczacych ochrony przyrody.
Obszary potozone w strefie ograniczenia wysokosci zabudowy. Ograniczenia dla zabudowy
wynikajg z przepisoéw odrebnych, dotyczacych prawa lotniczego.
Obszary potozone w granicach stref sanitarnych od projektowanego cmentarza komunalnego.
Ograniczenia dla zabudowy wynikaja z przepisow odrgbnych, dotyczacych lokalizacji
cmentarzy.

Ponad to:

Obszary narazone na zalanie, potozone w bezposrednim sgsiedztwie waltow
przeciwpowodziowych. Ograniczenia dla zabudowy wynikajg z przepisow odrgbnych,
dotyczacych prawa wodnego.

ZASADY OCHRONY SRODOWISKA I JEGO ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY,
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

Perspektywa rozwoju miasta Deblin wigze si¢ z konieczno$cia zréwnowazonego rozwoju

spoleczno-gospodarczego i przestrzennego z ochrong $rodowiska przyrodniczego. Oznacza to
konieczno$¢ okreslenia zasad zagospodarowania pozwalajacych na zachowanie zasobow $rodowiska
przyrodniczego, w tym jego najcenniejszych elementdw, przy jednoczesnym racjonalnym
wykorzystaniu jego waloréow. Stad w studium ustala si¢ nastgpujace kierunki ochrony srodowiska
i ksztaltowania funkcji przyrodniczych:

utrzymanie ciaglosci przestrzennej i funkcjonalnej obszaréw o szczegdlnych wartosciach
przyrodniczych i krajobrazowych, ktore w strukturze gminy stanowia system przyrodniczy,
obejmujac takze fragmenty korytarzy ekologicznych i obszaréw wezlowych o randze
ponadregionalnej (krajowej),

wyeksponowanie w strukturze miasta obszarow o wysokich warto$ciach przyrodniczych
i krajobrazowych,

ochrona istniejacych oraz wprowadzanie nowych terendéw zieleni urzadzonej oraz pasow
zadrzewien przyulicznych oraz $rédpolnych,

wprowadzenie w strefie miejskiej nakazu oddzielenia, pasem zieleni izolacyjnej, nowych
inwestycji uznawanych za przedsiewzigcia mogace zawsze znaczaco lub potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, od zabudowy mieszkaniowej. Dla istniejacych
obszaréw, na ktorych ze wzgledu na sposdb zagospodarowania nie ma mozliwosci
realizowania pasa zieleni dopuszcza si¢ minimalizowanie ucigzliwosci poprzez wykorzystanie
rozwigzan technicznych,

poprawa jako$ci srodowiska,

wzrost bezpieczenstwa ekologicznego.

W celu ochrony §rodowiska i jego zasobow w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

okresla sie:

system obszaréw otwartych (system przyrodniczy),
obszary i obiekty ochrony przyrody,

zasady ochrony powierzchni ziemi,

zasady ochrony powietrza atmosferycznego,

zasady ochrony zasoboéw wodnych i ich jakosci,
zasady ochrony akustycznej,

zasady ochrony przed polami elektromagnetycznymi,
zasady ochrony kopalin,

zasady ochrony zwierzat i roslin.

10
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2.7

ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ

Generalnymi zasadami ochrony wartosci zabytkowych, ktérym nalezy podporzadkowac

ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego w obszarach dziedzictwa kulturowego, sa:

zachowanie i konserwacja zabytkowej substancji,
zachowanie zabytkowego uktadu i kompozycji przestrzennej zespotow zabudowy o wybitnych
cechach zabytkowych,
podporzadkowanie wymogom konserwatorskim dopuszczalnych przeksztatcen zabytkowej
zabudowy i zagospodarowania terenu,
wykluczenie lokalizowania nowych obiektow dysharmonizujacych z historycznym
sasiedztwem 1 przestaniajacych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania
naziemnych obiektow infrastruktury technicznej,
uwzglednianie wymogow ochrony archeologiczne;.

Dla zachowania spu$cizny kulturowej na terenie miasta postulowane jest:

objecie ochrong historycznego uktadu urbanistycznego miasta Deblin (dawnej osady
lokacyjnej Irena) rozplanowanego w oparciu o istniejacy i zachowany uktad komunikacyjny
oraz naturalne uwarunkowania S$rodowiskowe, jak rowniez zabudowy o wartosciach
historycznych, architektonicznych i zabytkowych; ochrona taka powinna by¢ wskazana we
wszystkich miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obejmujacych zasiegiem
przestrzennym obszar uktadu urbanistycznego,

planowanie rozwoju nowej zabudowy w nawigzaniu do istniejacych uktadow przestrzennych,
tradycyjnych podziatéw, uktadu drég oraz naturalnych warunkéw srodowiskowych,
projektowanie nowej zabudowy w nawigzaniu do tradycyjnych form architektonicznych,
W szczegolnosci w zakresie wysokosci budynkéw, ich gabarytow, posadowienia, ksztaltéw
dachow oraz kolorystyki;

nawigzywanie nowej zabudowy (skali zabudowy i zagospodarowania terenu — ochronna
widoku) do charakteru i skali zabudowy istniejgcej (ochrona sylwet), szczegoélnie w rejonie
obiektow zabytkowych,

umozliwienie tradycyjnego sposobu lokalizacji zabudowy — mieszkalnej i gospodarczej
W granicach miedzy poszczeg6lnymi dziatkami,

dla zachowania tradycyjnego charakteru zabudowy wzdluz ulic, gdzie wyksztalcity sie
pierzeje w liniach rozgraniczajacych ustalenie potrzeby realizacji zwartej zabudowy
pierzejowej w granicach dzialek przylegajacych do ulic, zwlaszcza przy skrzyzowaniach
i naroznikach,

nie dopuszczanie do powstania elementow przystaniajacych i konkurujgcych z dominantami
historycznymi w ich najblizszym otoczeniu lub w przestrzeni najbardziej korzystnej ich
odbioru widokowego,

wprowadzanie zakazu lokalizowania w sasiedztwie obiektow zabytkowych budynkow
zastaniajagcych widok na zabytek, a takze obiektow dysharmonizujacych przestrzennie
i kompozycyjnie z tym zabytkiem,

ksztaltowanie zwartej struktury miejscowo$ci w oparciu o tradycyjne miejsca koncentracji
ustug 1 zycia publicznego (rynki, place) oraz ograniczanie zabudowy rozproszonej
deformujgcej ich panoramy i historyczne uktady przestrzenne,

zachowanie wszystkich istniejagcych w przestrzeni zabytkowych i historycznych krzyzy, figur
i kaplic, pomnikow, ptyt, tablic,

wprowadzanie zakazu obudowywania drog, lasow, parkoéw i dolin rzecznych w przypadkach
majgcych wplyw na deformacje krajobrazu kulturowego, szczegdlnie dotyczy okolic
cmentarzy, parkéw i terenu Twierdzy Deblinskiej i jej otoczenia,

kontynuowanie i odtwarzanie alei przydroznej, ktora jest elementem nieodtacznym krajobrazu
Dg¢blina.

11
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2.8

KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI

Celem generalnym polityki rozwoju transportu, opartej na zasadach zréwnowazonego rozwoju, jest

stworzenie warunkéw dla sprawnego, bezpiecznego i ekonomicznego przemieszczania si¢ 0sob i towardw, przy
ograniczaniu szkodliwego wptywu transportu na $rodowisko i warunki zycia.

Ponadto celami s3:

udostepnienie zagospodarowania i celdw podrozy na terenie miasta,

zapewnienie powigzan z ponadlokalnym systemem transportu i terenami sasiednimi,
zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkancow i gospodarki,

poprawa standardow podrézy i bezpieczenstwa ruchu,

zapewnienie mozliwo$ci korzystania z komunikacji zbiorowej oraz dotarcia pomocy,
wspottworzenie tadu przestrzennego i warunkéw dla rozwoju gospodarczego.

Ze wzgledu na strukture przestrzenng miasta, intensywnos¢ i charakter zagospodarowania, za wlasciwe

uznaje si¢ umozliwienie pelnej swobody korzystania z samochodu osobowego, ograniczenia w tym zakresie

moga

dotyczy¢ Scistego centrum miasta. Towarzyszy¢ temu powinno tworzenie warunkow dla rozwoju

komunikacji zbiorowej oraz ruchu rowerowego i pieszego.

2.9

KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Celem polityki rozwoju infrastruktury technicznej jest zagwarantowanie bezpieczenstwa
funkcjonowania systemow tranzytowych oraz zasilajgcych 1 obslugujacych wszystkie tereny
zabudowy (istniejace i1 przeznaczone pod zabudoweg), a w pierwszej kolejnosci tereny zabudowy
zwartej.

Przyjmuje si¢ nastepujace wytyczne ogdlne do miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego dotyczace polityki rozwoju infrastruktury technicznej na terenie miasta Deblin:

2.10

nie ogranicza si¢ mozliwosci likwidacji, przebudowy lub rozbudowy istniejacej infrastruktury
technicznej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwej obslugi infrastruktura techniczng
obszardéw i terenow funkcjonalnych zgodnie z pozostatymi kierunkami rozwoju infrastruktury
technicznej;

sieci infrastruktury technicznej powinny by¢ prowadzone przez tereny przeznaczone na te
cele. W zakresie infrastruktury technicznej, zasilajacej i obstugujacej tereny zabudowy sieci
nalezy prowadzi¢, o ile to mozliwe po terenie drog publicznych;

sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym i regionalnym zwigzane
Z tranzytowym przesylem energii elektrycznej powinny by¢ prowadzone przez tereny
przeznaczone w planach miejscowych na te cele;

przebiegi sieci infrastruktury technicznej w miar¢ mozliwosci powinny by¢ niekolizyjne
Z istniejagcym i planowanym zagospodarowaniem;

wyznaczajagc nowe tereny pod inwestycje nalezy wyprzedzajaco realizowa¢ na nich
urzadzenia infrastruktury technicznej;

gmina powinna posiada¢ aktualne opracowania specjalistyczne, w oparciu o ktore realizowany
bedzie przebieg sieci infrastruktury technicznej na terenach przeznaczonych pod inwestycje.

INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM | PONADLOKALNYM

W studium wyro6znia si¢ obszary, na ktérych realizowane sg i bedg w najblizszych latach inwestycje celu

publicznego o znaczeniu lokalnym. Naleza do nich:

tereny droég gminnych oraz obiektow i urzadzen transportu publicznego, w tym
ogo6lnodostgpnych parkingdw;

budowa, przebudowa i modernizacja droég gminnych, wraz z urzadzeniami dla lokalnej
komunikacji zbiorowej i $ciezek rowerowych;

budowa 1 modernizacja sieci wodociggowej oraz magistrali wodociggowych wraz z obiektami
technicznymi;

budowa i modernizacja sieci kanalizacji sanitarnej wraz z obiektami technicznymi;

12
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modernizacja oczyszczalni Sciekdw;

tereny czynnych cmentarzy;

budowa oraz utrzymywanie obiektéw i1 urzadzen stuzacych ochronie przed powodzia;

budowa i utrzymywanie pomieszczen: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki
spolecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych i obiektow sportowych;

budowa i utrzymywanie obiektéw oraz urzadzen niezbednych do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego.

Wyrdznia si¢ obszary, na ktorych realizowane sg i beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym. Naleza do nich:

211

rozbudowa, przebudowa i modernizacja linii kolejowych, w tym linii kolejowej nr 7 do
predkosci 160 km/h, wraz ze stacja w Deblinie i rozbudowa w tym miejscu wezta
przesiadkowego, elementem rozbudowy linii nr 7 1 stacji w Deblinie powinna by¢ budowa
wiaduktu drogowego, wraz z niezbednymi dojazdami,

budowa terminalu przetadunkowego,

budowa obwodnicy w ciagu drogi krajowej nr 48 wraz z jej polaczeniami z pozostatym
uktadem drogowym oraz jej rozbudowa, przebudowa i modernizacja,

budowa nowego odcinka (obwodnicy) drogi wojewodzkiej nr 801 oraz jej rozbudowa,
przebudowa i modernizacja,

rozbudowa, przebudowa i modernizacja drogi nr 831,

rozbudowa i przebudowa drég powiatowych,

budowa linii 110 kV Kozienice—Dgblin oraz rozbudowa stacji 110/15 kV Deblin;
rewaloryzacja zalozen kompozycyjnych i krajobrazowych Twierdzy Deblin;

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

2.11.1 Obszary, dla ktérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

Na terenie miasta Deblin nie wskazuje sie obszarow do scalen i podziatow.

Wskazuje si¢ obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?. Tworzy do teren potozony przy ulicy 15 Putku Piechoty , Wilkow”.

2.11.2

Na terenie miasta Deblin wskazuje si¢ dwa obszary przestrzeni publicznych:

tworza go tereny przylegajace do ulicy Warszawskiej i Niepodlegto$ci w obrgbie obszaru
srodmiescia miasta Deblin. Jest to oS tworzaca wyrazne, reprezentacyjne centrum w
przestrzeni miasta.

teren watu przeciwpowodziowego, pomiedzy mostem drogowym na Wisle (ul. 15 Pulku
Piechoty ,,Wilkow”) 1 poinocno-zachodnig granicg administracyjng miasta, wraz z
proponowang przystania zeglarsko-kajakowa oraz Miejskim Domem Kultury. Jest to teren
szczegolny z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze oraz koniecznos¢ ,,otwarcia” miasta w
strong Wisly.

Obszary, dla ktéorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesSnych na cele nierolnicze i nieleSne

Na terenie miasta Deblin nie wskazuje si¢ obszarow dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowe

plany zagospodarowania przestrzennego.
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2.12 KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ

Dla ochrony i racjonalnego wykorzystania rolniczej przestrzeni produkcyjnej wyznacza si¢ tereny
rolnicze, oznaczone na rysunku , Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem R. Sa to tereny zwartych
kompleksow gruntéw ornych oraz tak i pastwisk. Ze wzgledu na niska przydatnosé rolnicza wigkszosci gruntow
na terenie miasta, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zalesiania gruntdéw rolnych, w szczegdlnosci na terenach
zalewowych w dolinie Wieprza oraz wzdtuz rzeki Irenki, z zastrzezeniem ograniczen wynikajgcych z przepisow
odrgbnych

Podstawowym przeznaczeniem terendw lasow sa lasy i zalesienia. Obejmuja one zwarte kompleksy
le$ne, rozproszone obszary lesne oraz grunty szczegodlnie predysponowane do wprowadzenia zalesien. Dla
ochrony i racjonalnego wykorzystania lesnej przestrzeni produkcyjnej wyznacza si¢ obszary oznaczone na
rysunku ,, Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem L. Dziatania ochronne istniejgcych lasow i zalesienia
dodatkowych terenow powinny by¢ prowadzone zgodnie ze stosowanymi zasadami okre§lonymi w przepisach
odrgbnych. Ponadto gtdéwnymi dokumentami determinujacymi kierunki i polityke przestrzenng w zakresie lesnej
przestrzeni produkcyjnej sa plany urzadzenia lasow, zgodnie z ktorymi nalezy prowadzi¢ gospodarke lesna.
Zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gruntow lesnych Skarbu
Panstwa na cele nierolnicze i nieleSne wymaga uzyskania wczesniej zgody ministra wlasciwego ds. srodowiska,
a w przypadku pozostatych gruntéw lesnych zgody marszatka wojewodztwa.

2.13 OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI I OSUWANIA SIE MAS
ZIEMNYCH

Zgodnie z ,Mapami zagrozenia powodziowego” na terenie Deblina znajduja si¢ tereny, na ktoérych
istnieje ryzyko wystgpienia powodzi. Tereny o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1% oraz 10%
stanowia obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig i sg podstawa dla planowania zagospodarowania
przestrzennego.

Tereny o prawdopodobienstwie 1% wystapienia powodzi obejmuja obszar ok. 123 ha, natomiast te o
prawdopodobienstwie 10% niecate 97 ha, co w stosunku do powierzchni catej gminy stanowi zaledwie 2-3%.
Obszary te polozone sa wzdhiz brzegéw rzek Wisty i Wieprza, pomiedzy linia brzegowa a waltami
przeciwpowodziowymi. W miejscach, gdzie nie ma watow, woda albo zatrzymuje si¢ na skarpach zwigzanych z
obecnoscig Cytadeli albo wylewa szerzej na potudniowym wschodzie (dotyczy to tylko jednoprocentowego
prawdopodobienstwa). Warto$¢ potencjalnych strat powodziowych na wskazanych obszarach zostalty wycenione
od ponizej 1 zt/m* do maksymalnie 25 z/m®.

,Mapy zagrozenia powodziowego” nie wskazuja, aby na terenach zagrozonych wyst¢gpowata kolizja z
istniejacg zabudows. Jednak przeprowadzona analiza wykazata, iz budynek domu kultury, potozony przy ul. 15
Putku Piechoty ,,Wilkéw” 32b, znajduje si¢ na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, a cz¢s¢ budynkow
znajdujacych si¢ na terenach zamknigtych w zasiggu wody stuletnie;j.

Opracowanie wskazuje takze miejsca przelania si¢ wody przez waty przeciwpowodziowe. W Deblinie sg
to 3 odcinki potozone pomiedzy mostami kolejowymi i dotycza one wody stuletniej.

Na terenach szczegolnego zagrozenia powodzig zasady zagospodarowania okreslajg przepisy odrgbne.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zostalty pokazane na rysunku , Kierunki i polityka
przestrzenna”.

W 2007 r. Panstwowa Stuzba Hydrogeologiczna opracowata ,Mape obszarow zagrozonych
podtopieniami w Polsce” w skali 1:50 000. Obszary zagrozone podtopieniami w dolinach rzecznych i w ich
sasiedztwie zostaly wyznaczone na podstawie materiatdw geologicznych, hydrogeologicznych oraz
szczegotowe] analizy morfologii i hydrografii terenu. Wyznaczajac obszary podtopien na terenie Dgblina,
bazowano tylko na dolinach rzecznych Wisty oraz Wieprza, pomijajac rzeke Irenka. Tereny podtopien zajmuja
powierzchni¢ ok. 2 487 ha, co stanowi zdecydowang wigkszo$¢ powierzchni Dgblina, i zlokalizowane sg w
poludniowej oraz srodkowej czg¢§¢ miasta.

Na terenie miasta nie wystgpuja obszary narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych.

2.14 OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZLOZU KOPALINY FILAR
OCHRONNY

Na terenie miasta Deblin obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar
ochronny nie wystepuja.
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2.15 OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH ORAZ OBOWIAZUJACE NA
NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z
PRZEPISAMI USTAWY Z DNIA 7 MAJA 1999 R. O OCHRONIE TERENOW BYLYCH
HITLEROWSKICH OBOZOW ZAGLADY (Dz.U. NR 41, POZz. 412 ORAZ z 2002 R. NR 113,
POZ. 984 I NR 153, POz. 1271)

Na terenie miasta D¢blin obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych nie wystepuja.

2.16 OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB REKULTYWACJI

Studium nie wskazuje obszaréw wymagajacych rehabilitacji i rekultywacji.

Za obszary do przeksztalcen funkcjonalno-przestrzennych uznaje si¢ tereny wskazane do rewitalizacji,
zgodnie z ,Lokalnym programem rewitalizacji miasta D¢blina na lata 2007-2015 (aktualizacja)” ich zasigg
wskazano na ponizszej rycinie.

Ryc. 1 Obszary wskazane do rewitalizacji miasta Deblin

obszary wskazane do rewitalizacji Nemaman, =i’

=+=-granica administracyjna miasta e K4
——droga publiczna klasy gtéwnej N, P
droga publiczna klasy zbiorczej s,
——droga publiczna klasy lokalnej
tereny zamkniete =

Zrédio: , Lokalny program rewitalizacji miasta Deblina na lata 2007-2015 (aktualizacja)” przyjety Uchwalg Nr
LXIX/421/2010 Rady Miasta Deblin z dnia 28 wrzesnia 2010 r.

2.17 GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie miasta Zawiercie wystepuja tereny zamknigte, zdefiniowane w ustawie z dnia 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, uznane na podstawie:
o Decyzji Nr 45 Ministra Infrastruktury z dn. 17.12.2009 r. w sprawie ustalenia terenéw, przez
ktore przebiegajg linie kolejowe, jako terenéw zamknigtych
e Decyzji nr 264/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 19 wrze$nia 2013 r. w sprawie
ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodowe;j
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Decyzji nr 24/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 6 lutego 2014 r. w sprawie ustalenia
terenow zamknigtych w resorcie obrony narodowe;j
Decyzji nr 276/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 lipca 2014 r. w sprawie ustalenia
terenow zamknigtych w resorcie obrony narodowe;j

Wykaz terenéw zamknigtych obejmuje tereny kolejowe, dla ktorych nie wyznaczono stref
ochronnych oraz tereny wojskowe dla ktérych wyznaczona zostata strefa ochronna.

2.18

OBSZARY PROBLEMOWE

Na terenie miasta Deblin nie wskazuje si¢ obszaréw problemowych.

3. SYNTEZA UWARUNKOWAN | CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Istniejace uwarunkowania zaré6wno zewnetrzne jak 1 wewnetrzne determinujg rozwoj
i zagospodarowanie przestrzenne miasta Deblin.

Ponizej wymienione uwarunkowania poddano ocenie, dzielac je na sprzyjajace i zagrazajace
rozwojowi przestrzennemu miasta, odgrywajace wiodaca rolg¢ w ksztaltowaniu jego polityki

przestrzennej.
3.1 SYNTEZA UWARUNKOWAN
Uwarunkowania zewnetrzne wplywajace na zagospodarowanie:

1. Miasto Dgblin potozone jest w pdinocno-zachodniej czgsci wojewddztwa lubelskiego,
w powiecie ryckim.

2. Na terenie miasta Deblin i gmin sasiednich zlokalizowany jest system fortyfikacji (Twierdza
Deblin). Sa to obiekty zabytkowe o znaczeniu krajowym, bedace czesScia dawnego systemu
umocnien.

3. Przez teren miasta przebiega droga krajowa nr 48 relacji Tomaszéw Mazowiecki —Kozienice —
— Deblin— Kock (zapewniajaca potaczenia z droga krajowa nr 17 Lublin — Hrebenne) oraz
drogi wojewodzkie 8311 801.

4. Planowana jest modernizacja oraz zmiana przebiegu drogi wojewodzkiej nr 801, co pozwoli
na dostosowanie parametrow drogi do jej klasy. Przetozy si¢ to na poprawe warunkow
komunikacji w powiagzaniach zewngtrznych i wewnetrznych miasta.

5. Planowana modernizacja oraz podniesienie klasy drogi krajowej nr 48 do klasy drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego (GP).

6. Miasto stanowi wazny wezetl kolejowy, krzyzuja si¢ tu linie nr 7 (Warszawa Wschodnia
Osobowa — granica panstwa) oraz nr 26 (Radom — Lukéw). Planowana jest modernizacja linii
kolejowej nr 7 do predkosci 160 km/h.

7. Znajdujacy si¢ w granicach miasta odcinek Wisly, objety jest ochrona w ramach sieci

obszaréw Natura 2000 — obszarem specjalnej ochrony ptakéw Dolina Srodkowej Wisty
(PLB 140004).

Uwarunkowania wewnetrzne wplywajace na zagospodarowanie:

1.

W strukturze uzytkowania gruntow dominujg grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzaczone
(36%), jak rowniez uzytki rolne (29%), zajmujac razem ponad 65% powierzchni miasta.
Natomiast grunty zabudowane i zurbanizowane — ok. 13% powierzchni miasta.

Tereny zamknigte zajmuja 37,3% powierzchni miasta, przy czym 35,1% miasta stanowig
tereny bedace w zarzadzie Ministerstwa Obrony.

Ok. 59% wszystkich gruntow w miescie jest wlasnoscig Skarbu Panstwa, a ok. 27% nalezy do
osOb prywatnych. Pozostale grunty sg wlasnoscig przede wszystkim wspolnot gruntowych
i miasta

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna koncentruje glownie na osiedlach: Jagiellonskie,
Maséw, Rycice, Wislana-Zwica, Zdzary, za$ zabudowa wielorodzinna na osiedlach Staszica,
Wislana, 15 Pulku Piechoty ,,Wilkow” oraz Wislana. Na obszarze osiedli Michalindw,
Mierzwigczka i Mtynki zabudowa jest rozproszona wzdtuz ulic.
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5. Ruch inwestycyjny w Dgblinie koncentruj si¢ gtdéwnie na obszarach pokrytych miejscowymi
planami  zagospodarowania  przestrzennego. Obowigzuje 36 planow  miejscowych
pokrywajacych 20% powierzchni miasta — wskazujg one do zainwestowania 700 ha.

6. Plany obejmujg tereny zainwestowane lub przeznaczone do urbanizacji, w formie
dogeszczania zabudowy. Powierzchnia nowych terenow inwestycyjnych wyznaczonych
w planach wynosi 362 ha.

7. Pozwolenia na budowe wydane na latach 2009-2013 koncentruja si¢ na terenach objetych
planami miejscowymi.

8. W strefie rolniczej przestrzeni produkcyjnej dominujg gleby klasy V i VI, niewielkie obszary
zajgte sg przez gleby Il klasy bonitacyjnej (acznie 108,7 ha, czyli ok. 10% uzytkéw rolnych).

9. Ok. 35% powierzchni miasta zajmuja grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzaczone (w tym
lasy, - ok. 15%). Ponad 98,5% lasow jest wlasnoscig Skarbu Panstwa. Kompleksy lesne sa
zwarte. W sktadzie gatunkowym dominuje sosna (58%). Ok. 96% lasow na terenie miasta ma
status lasow ochronnych.

10. Miasto lezy na obszarze trzech zlewni: Wisty, Irenki i Wieprza. Zgodnie z ,,Mapami
zagrozenia powodziowego” tereny o prawdopodobienstwie 1% wystgpienia powodzi
obejmuja obszar ok. 123 ha, natomiast te o prawdopodobienstwie 10% niecate 97 ha, co
W stosunku do powierzchni catej gminy stanowi zaledwie 2-3%. Polozone sa one wzdluz
brzegdéw rzek Wisly i Wieprza, pomigdzy linig brzegowa a watami przeciwpowodziowymi.

11. Deblin lezy w granicach 2 obszarow Jednolitych Czgsci Wod Podziemnych (JWCPA): nr 83
i 84. Granica pomigdzy nimi pokrywa si¢ z dziatem wod powierzchniowych 11 rzgdu.
Potnocna czgs¢ miasta lezy w granicach Gltownego Zbiornika Wod Podziemnych Subniecka
warszawska (215). Dgblin potozony jest takze w granicach Obszaru Wysokiej Ochrony
GZWP nr 405 Niecka Radomska.

12. Na obszarze miasta Dg¢blina nie wystepuja udokumentowane ztoza surowcoéw. Wystepuja
natomiast perspektywiczne ztoza zwiru w okolicach Rycic. Brak jest terendw gorniczych.

13. Na terenic miasta wystgpujg obiekty i obszary objgte ochrong na podstawie przepiséw
0 ochronie przyrody: Obszar Chronionego Krajobrazu Pradolina Wieprza, Obszar Natura 2000
Dolina Srodkowej Wisty, pomniki przyrody (dab szyputkowy, aleja lip drobnolistnych) oraz
uzytek ekologiczny (obszar torfowisk i gk o powierzchni 6,86 ha potozony w nadlesnictwie
Putawy, lesnictwo Krasnogliny, oddziat 189a).

14. Na terenie miasta funkcjonuja 2 formy ochrony zabytkow: wpis do rejestru zabytkow oraz
ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

15. Miasto Deblin w 2012 roku zamieszkiwato 17 267 os6b, $srednia gegstos¢ zaludnienia wynosita
ok. 454 0s./km®. Przyrost naturalny w miescie od ponad 10 lat jest ujemny.

16. W 2012 r. zarejestrowanych bylo 1211 podmiotow gospodarczych. Wsréd podmiotow
gospodarczych wg sekcji PKD 2007 najwigkszy udziat przypadt jednostkom zaliczonym do
sekcji G — handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wiaczajac
motocykle (27 % udziat w catkowitej liczbie podmiotéw gospodarczych). W 2012 r.
pracujacych byto 3412 osob, tj. o blisko 0,72% mniej w poréwnaniu do roku 2002.

17. Na terenie miasta wskazano 7 obszaréw rewitalizacji i 6 potencjalnych obszaréw do objecia
rewitalizacja.

18. Z sieci wodociggowej korzysta ok. 86 % mieszkancow.

19. Z sieci kanalizacyjnej sanitarnej korzysta ok. 61 % mieszkancow. Scieki odprowadzane s do
dwoch mechaniczno — biologicznych oczyszczalni §ciekow. Na terenie miasta wyznaczono
obszar aglomeracji Deblin, docelowo do calkowitego objecia systemem kanalizacji zbiorczej
wraz z oczyszczalnig $ciekow — w ramach KPOS.

20. Miasto Deblin posiada stabo wyksztatcony rozdzielczy system kanalizacji deszczowe;j.

21. Miasto jest zasilane w energi¢ elektryczng poprzez Gtéwny Punkt Zasilajacy 110/15 kV, do
ktorego dostarczana jest energia z sieci wysokiego napigcia 110 kV Putawy — Ryki.

22. Z sieci gazowej korzysta ok. 62 % ludnosci Deblina.

23. Niedziatajace sktadowisko odpadow w Deblinie jest rekultywowane poprzez zalesienie.

24. Miasto posiada dobrze rozwinigtg sie¢ telekomunikacyjna.
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3.2 OCENA UWARUNKOWAN

Glownymi uwarunkowaniami sprzyjajacymi rozwojowi przestrzennemu miasta sa:

Obecnos¢ lotniska wojskowego oraz Wyzszej Szkoty Sit Powietrznych.

Pokrycie planami miejscowymi strategicznej cz¢sci miasta.

Wyrazne wyodrebnienie centrum miasta w przestrzeni miejskie;j.

Dobra dostgpnos¢ komunikacyjna (drogowa i kolejowa) i rozwoj infrastruktury o znaczeniu
krajowym i migdzynarodowym (modernizacja drog).

Sukcesywna poprawa lokalnej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Atrakcyjne potozenie w pradolinie rzeki Wisty i Wieprz.

Ciekawe walory przyrodniczo-krajobrazowe i turystyczne.

Gléwnymi zagrozeniami dla rozwoju przestrzennego miasta moga by¢é:

Niekorzystne procesy demograficzne.

Rozpraszanie zabudowy, powodujace wzrost kosztow budowy i utrzymania infrastruktury
technicznej i drogowej.

Opdzniajace si¢ realizacje szybkich tras komunikacyjnych podnoszacych jakos¢ zycia
mieszkancow.

Ograniczenia dotyczace lokalizacji inwestycji ze wzgledu na unikatowe dziedzictwo
kulturowe oraz stacjonujace jednostki wojskowe.

Wystepowanie zagrozenia powodziowego woda stuletnig oraz podtopien na terenie miasta.
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