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1. UZASADNIENIE ROZWIĄZAŃ PRZYJĘTYCH W PROJEKCIE STUDIUM 

UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO 

Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 

Dęblin uchwalone zostało w 2003 roku. W związku z tym powstała potrzeba aktualizacji Studium 

wynikająca ze zmiany sytemu planistycznego i wynikającej z tego konieczności dostosowania zakresu 

i formy studium do nowej roli wobec planów miejscowych, do wymogów ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (tekst jednolity: Dz. U. 2012 r. poz. 647) 

oraz wydanego w oparciu o ustawę rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. 

W sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

gminy (Dz.U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233). Obowiązujące studium opracowywane było w trybie 

nieobowiązującej już ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1994 

Nr 15, poz 139 z późn. zm.). 

Podsumowując, do konieczności zmiany Studium przyczyniło się kilka okoliczności. 

1. Do Urzędu Miasta wpłynęły wnioski dotyczące zmiany przeznaczenia terenu, od właścicieli 

działek z terenu całego miasta oraz od organów 

2. Konieczne jest dostosowanie treści Studium do wymagań narzuconych przez ustawę 

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

3. Sporządzona Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Dęblin (przyjęta 

uchwałą Nr XXXIII/172/2012 Rady Miasta Dęblin z dnia 27 września 2012 r.) wskazuje 

następujące powody do zmiany Studium: 

 zmiana granic terenów zamkniętych; 

 planowana lokalizacja cmentarza komunalnego; 

 niezgodności pomiędzy ustaleniami planów miejscowych a Studium w zakresie 

komunikacji i przeznaczenia terenów; 

 nieprzystające przeznaczenie terenów oraz kierunki rozwoju komunikacji do realiów; 

 ustanowienie obszaru Natura 2000 Dolina Środkowej Wisły (PLB140004); 

 opracowanie studium ochrony przeciwpowodziowej dla rzeki Wieprz i Wisły; 

4. Ponadto od 2003 r. sporządzono i uchwalono szereg dokumentów określających politykę 

gminy, powiatu i województwa, w zakresie związanym z gospodarowaniem przestrzenią. 

Należą do nich: 

 „Program rozwoju energetyki dla województwa lubelskiego” przyjęty w 2009 r. 

 „Wojewódzki Program Rozwoju Infrastruktury Transportowej i Komunikacji dla 

Województwa Lubelskiego” przyjęty w październiku 2004 r. 

 „Strategia rozwoju województwa lubelskiego na lata 2006-2020” zaktualizowana uchwałą 

nr XXXI/545/09 Sejmiku Województwa Lubelskiego z dnia 27 kwietnia 2009 r. 

 „Strategia rozwoju województwa lubelskiego na lata 2014-2020 (z perspektywą do 

2030 r.)” przyjęta uchwałą nr XXXIV/559/2013 Sejmiku Województwa Lubelskiego 

z dnia 24 czerwca 2013 r. 

 „Program ochrony środowiska województwa lubelskiego na lata 2012-2015 

z perspektywą do roku 2019" przyjęty uchwałą nr XXIV/398/2012 Sejmiku 

Województwa Lubelskiego z dnia 30 lipca 2012 r. 

 „Wojewódzki program rozwoju alternatywnych źródeł energii dla województwa 

lubelskiego” przyjęty uchwałą nr XLIV/676/06 Sejmiku Województwa Lubelskiego 

z dnia 27 lutego 2006 r. 

 „Strategia Rozwoju Lokalnego Powiatu Ryckiego na lata 2009-2015” przyjęta uchwałą nr 

XXXVI/147/09 Rady Powiatu w Rykach z dnia 20 stycznia 2009 r., zmieniona 

uchwałami: nr XLIII/180/09 z dnia 30 czerwca 2009 r., nr LXVII/286/10 z dnia 12 

listopada 2010 r. oraz nr XV/63/11 z dnia 20 grudnia 2011 r. 

 „Program ochrony środowiska dla powiatu ryckiego na lata 2010-2013 z perspektywą do 

roku 2017” przyjęty uchwałą nr IV/28/11 Rady Powiatu w Rykach z dnia 21 lutego 

2011 r. 
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5. Ważnym powodem było również wstąpienie Polski do Unii Europejskiej. Niezbędne jest 

zatem wprowadzenie do Studium uaktualnień, które nie zablokują miastu możliwości 

korzystania z zewnętrznych środków pomocowych wskutek rozbieżności dokumentów 

planistycznych. 

2. SYNTEZA USTALEŃ STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

2.1 CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ 

Na kształtowanie kierunków rozwoju przestrzennego miasta Dęblina decydujący wpływ mają czynniki 

zewnętrzne – głównie makroekonomiczna sytuacja Polski oraz powiązana z nią krajowa i regionalna polityka 

przestrzenna wyrażona w działaniach inwestycyjnych o charakterze ponadlokalnym. Czynnikami 

wewnętrznymi, które rozstrzygną o kierunkach zmian w zagospodarowaniu przestrzennym będą lokalne 

uwarunkowania ekonomiczne, społeczne oraz środowiskowe a także pryncypia rozwoju miasta określone w 

„Strategii Rozwoju Lokalnego Miasta Dęblin na lata 2008 – 2015”, w której określono generalny cel dla rozwoju 

miasta: 

„Wzmocnienie potencjału rozwojowego miasta Dęblin we wszystkich 

dziedzinach oraz wzrost poziomu życia jego mieszkańców” 

Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta oraz jego polityka przestrzenna muszą uwzględniać 

zasadę zrównoważonego rozwoju, wedle której zachowanie trwałości podstawowych procesów przyrodniczych i 

równowagi przyrodniczej, zintegrowane z procesami rozwoju społeczno-gospodarczego, dają jednakowe szanse 

dostępu do środowiska obecnemu, jak i przyszłym pokoleniom. 

Determinantami rozwoju miasta o charakterze ponadlokalnym, ogólnopolskim będą inwestycje 

komunikacyjne oraz inwestycje przesyłowej infrastruktury technicznej. Do najważniejszych należy: 

 osiągnięcie zrównoważonego systemu transportowego, a jako jedno z działań priorytetowych 

polepszenie połączeń z sąsiednimi województwami – poprzez modernizację i budowę 

obwodnic, w tym: podniesienie klasy drogi nr 48 do parametrów klasy głównej ruchu 

przyspieszonego (GP), budowę nowych odcinków dróg krajowej nr 48 i wojewódzkiej nr 801, 

służących przeprowadzeniu ruchu tranzytowego z pominięciem centrum miasta oraz lepszemu 

rozprowadzania i poprawie warunków ruchu w powiązaniach zewnętrznych i wewnętrznych 

miasta oraz podniesienie dla drogi wojewódzkiej 801 parametrów drogi głównej (G); 

 w celu wzmocnienia spójności terytorialnej Dęblina z regionem i krajem modernizację linii 

kolejowej nr 7 do prędkości 160 km/h; 

 Zrealizowanie tych inwestycji będzie miało duży wpływ na kształtowanie układu przestrzennego miasta. 

Z jednej strony inwestycje komunikacyjne będą miały znaczący pozytywny wpływ na poprawę jakości życia w 

centrum miasta poprzez wyprowadzenie ruchu tranzytowego z obszarów intensywniej zabudowanych. Z drugiej 

zaś strony mogą wywołać rozproszenie inwestycji i przemieszczanie się „środka ciężkości miasta”, 

postrzeganego przez pryzmat atrakcyjności miejsca, głównie pod względem lokalizowania inwestycji w 

przestrzeni. 

Wyżej zarysowanym inwestycjom ponadlokalnym podporządkowane musi być racjonalne 

rozmieszczenie funkcji terenu. 

 

W wyniku przeprowadzonej analizy uwarunkowań miasta oraz opracowanych dokumentów 

ponadlokalnych i lokalnych ustala się zasady realizacji kierunków zagospodarowania przestrzennego Dęblina w 

celu formowania jego rozwoju: 

1. Kształtowanie struktury miasta atrakcyjnej dla mieszkańców, aby zatrzymać ich migrację; 

2. Kształtowanie struktury przestrzennej poprzez separację funkcji mieszkaniowo-usługowych, 

usługowych o charakterze uciążliwym i produkcyjnych; 

3. Dążenie do optymalizacji układu komunikacyjnego, szczególnie o znaczeniu ponadlokalnym, 

które poprawi życie mieszkańców miasta i jednocześnie nie spowoduje marginalizacji miasta; 

4. Podniesienie jakości przestrzeni publicznych, w szczególności zabytkowego centrum miasta; 

5. Kształtowanie terenów funkcjonalno-przestrzennych w taki sposób, który w maksymalnym 

stopniu pozwoli wyeksponować walory środowiskowe (poprzez ochronę terenów o wysokich 

walorach przyrodniczo krajobrazowych) i kulturowe miasta (poprzez respektowanie zasad 
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gospodarowania przestrzenią w obrębie historycznego układu urbanistycznego miasta, 

projektowanie nowych obiektów w nawiązaniu do tradycyjnego charakteru zabudowy lub 

w innych formach harmonizujących z krajobrazem kulturowym); 

6. Optymalizacja układu przestrzennego miasta, który pozwoli na oszczędne gospodarowanie 

przestrzenią i podniesienie efektywności ekonomicznej jej wykorzystania; 

Powyższe pryncypia są podstawą do formułowania polityki i wyznaczenia kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta. 

2.2 STRUKTURA FUNKCJONALNO–PRZESTRZENNA 

Dzieląc miasto na tereny funkcjonalne przyjęto założenie, że w dzisiejszych warunkach społeczno-

gospodarczych wśród terenów zabudowanych nie występują tereny o jednorodnych funkcjach. W trosce o 

rozwój przestrzenny i gospodarczy miasta w studium nie wyróżniono terenów o jednorodnych funkcjach 

mieszkaniowych, usługowych, czy też produkcyjnych. Tereny wskazane w studium do zabudowy mają charakter 

wielofunkcyjny czyli taki, w których dopuszcza się przenikanie się funkcji niekolidujących ze sobą. 

Jednocześnie jako zasadę przyjęto, że sankcjonuje się „istniejący stan zagospodarowania”, na tych terenach 

funkcjonalnych, na których dotychczasowy sposób zagospodarowania i użytkowania terenu, koliduje z 

proponowanym przeznaczeniem. 

Dopuszcza się korekty linii rozgraniczających tereny o różnym przeznaczeniu wskazanych na rysunku 

„Kierunki i polityka przestrzenna” w zakresie wynikającym z przebiegu granic własności, uwarunkowań 

terenowych, czy stanu istniejącego zagospodarowania terenów. 

Od reguły wielofunkcyjnego charakteru terenów funkcjonalnych przyjęto wyjątek dla 4 terenów ZC, ZP, 

ZD, IT, dla których dopuszczona jest tylko jedna funkcja. 

 

Na obszarze miasta Dęblin, w ramach terenów zainwestowanych i przeznaczonych do 

zainwestowania wyodrębniono następujące tereny funkcjonalne wraz z ich kategoriami: 

I. Śródmieście miasta Dęblin, oznaczone na mapie symbolem S –obejmuje, ukształtowane 

historycznie centrum Dęblina o funkcji mieszkaniowej i usługowej, w tym usług 

ogólnomiejskich. Pełni ono funkcje reprezentacyjne, skupia najważniejsze w mieście obiekty 

służące mieszkańcom i przyjezdnym. Kluczowym w tym obszarze jest wzmacnianie działań 

dążących do: 

a) tworzenia wyraźnego, reprezentacyjnego centrum w przestrzeni miasta, 

b) przygotowania wysokiej jakości przestrzeni publicznych, 

c) umożliwienia lokalizacji w pierwszej kolejności usług o charakterze 

ponadpodstawowym, 

d) zwiększenia funkcjonalnej atrakcyjności centrum miasta, 

e) poprawy estetyki i podniesienia walorów funkcjonalnych i użytkowych terenów 

mieszkaniowych. 

II. Tereny wielofunkcyjne z dominacją zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone 

na mapie symbolem WMW – dominującą funkcją tych terenów jest zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna. Funkcją uzupełniającą są usługi zapewniające obsługę mieszkańców oraz inne 

usługi. Na obszarze tym nie dopuszcza się funkcjonowania nowych przedsięwzięć mogących 

zawsze znacząco oddziaływać na środowisko lub mogących potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko, dla których ocena oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko 

jest wymagana lub może być wymagana, za wyjątkiem inwestycji infrastrukturalnych i 

zabudowy mieszkaniowej. 

III. Tereny wielofunkcyjne z dominacją zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone 

na mapie symbolem WMN – dominującą funkcją tych terenów jest zabudowa mieszkaniowa 

jednorodzinna. Funkcją uzupełniającą są usługi zapewniające obsługę mieszkańców oraz inne 

usługi. Na obszarze tym nie dopuszcza się funkcjonowania nowych przedsięwzięć mogących 

zawsze znacząco oddziaływać na środowisko lub mogących potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko, dla których ocena oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko 
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jest wymagana lub może być wymagana, za wyjątkiem inwestycji infrastrukturalnych i 

mieszkaniowych. 

IV. Tereny wydzielonych usług publicznych, oznaczone na mapie symbolem UP – w Studium 

wyróżniono tereny wydzielonych usług publicznych, na których będą realizowane usługi z 

zakresu: administracji, bezpieczeństwa publicznego, oświaty, zdrowia, kultury, nauki, domów 

pomocy społecznej, usług pocztowych. Do kategorii tej zaliczono również tereny kościołów, 

klasztorów i związków wyznaniowych, ze względu na ich ważną funkcję dla społeczeństwa. 

Budynki na terenach wydzielonych usług publicznych mogą stanowić dominanty 

architektoniczne i urbanistyczne miasta. 

V. Tereny usług sportu, oznaczone na mapie symbolem US – na terenach tych realizowane 

mogą być usługi sportu, turystyki i rekreacji oraz zieleni towarzyszącej. Dopuszcza się 

lokalizowanie obiektów budowlanych związanych z funkcją podstawową, w tym np. place 

gier i zabaw, bieżnie, boiska, korty, ujeżdżalnie, baseny itp. Dopuszcza się ponadto lokalizację 

obiektów hotelowych i pensjonatowych oraz obiektów usługowych towarzyszących funkcji 

sportu, rekreacji i turystyki. 

Wszelkie inwestycje realizowane na obszarach: projektowanego Parku Krajobrazowego 

„Dolina Środkowej Wisły”, Natura 2000 „Dolina Środkowej Wisły” oraz bezpośredniego 

sąsiedztwa korytarzy ekologicznych paneuropejskiego korytarza ekologicznego dolina Wisły 

oraz korytarza regionalnego dolina Wieprza powinny zapewnić eliminację kolizji 

funkcjonalno-przestrzennych. 

VI. Tereny aktywności gospodarczej, oznaczone na mapie symbolem AG – podstawowe 

przeznaczenie terenów pod usługi oraz działalność produkcyjną, przetwórczą, bazy, składy, 

centra logistyczne itp. Poza obiektami budowlanymi związanymi z funkcją podstawową 

możliwa jest lokalizacja obiektów administracyjno–technicznych, sieci i urządzeń 

infrastruktury technicznej, komunikacji. Niewskazane jest lokalizowanie w tej strefie 

zabudowy mieszkaniowej, za wyjątkiem mieszkań służbowych i domów właścicieli. Ustala 

się, nakaz oddzielenia, pasem zieleni izolacyjnej, nowych inwestycji uznawanych za 

przedsięwzięcia mogące potencjalnie lub zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, od 

zabudowy mieszkaniowej. Dla istniejących obszarów, na których ze względu na sposób 

zagospodarowania nie ma możliwości realizowania pasa zieleni dopuszcza się 

minimalizowanie uciążliwości poprzez wykorzystanie rozwiązań technicznych. Sposób 

realizacji tego wymogu zostanie doprecyzowany w planie miejscowym. 

Dla obszarów wykreślonych z listy terenów zamkniętych (zgodnie z przepisami odrębnymi), 

przyjmuje się jako preferowany kierunek rozwoju funkcje AG, chyba że aktualne użytkowanie 

wyklucza przyjęcie takiego kierunku rozwoju. 

Spośród terenów aktywności gospodarczej wyróżnia się następujące rodzaje terenów:  

AGh – teren targowiska miejskiego. 

AGuc – teren usług w zakresie handlu. Na terenie tym dopuszcza się realizację obiektów 

handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m
2
. Pożądane jest aby był to obiekt o 

wysokich walorach architektonicznych, minimum 2 kondygnacje nadziemne. Obiekt ten może 

stanowić dominantę architektoniczną i krajobrazową. 

AGoze – dopuszczający lokalizację odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 

100 kW. 

AGpż – przeznaczony pod realizację przystani żeglarsko-kajakowej wraz z niezbędną 

infrastrukturą towarzyszącą. Dopuszcza się funkcjonowanie obiektów usług publicznych, 

z możliwością ich rozbudowy, przebudowy i remontu. Warunki budowy przystani określone 

są w przepisach odrębnych. 

VII. Tereny infrastruktury technicznej, oznaczone na mapie symbolem IT – podstawowe 

przeznaczenie – tereny infrastruktury technicznej. Podstawową funkcją tych terenów jest 
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zaopatrywanie mieszkańców miasta, a także okolicznych miejscowości, w infrastrukturę 

elektroenergetyczną, gazową, wodno-kanalizacyjną, ciepłowniczą i inną.  

Spośród terenów infrastruktury technicznej wyróżnia się obszar IT-PP – teren wału 

przeciwpowodziowego. Dopuszcza się poprowadzenie bulwaru nadrzecznego, wraz 

z obiektami małej architektury. Sposób postępowania w zakresie zagospodarowania tych 

terenów regulują przepisy odrębne w zakresie prawa wodnego. 

VIII. Tereny komunikacji, oznaczone na mapie symbolem K – na terenie Dęblina wskazuje się 

obszary pełniące funkcje komunikacyjne: kolejowe, drogi, ulice, parkingi i zespoły garażowe. 

Na terenach tych dopuszcza się sytuowanie niezbędnej dla funkcjonowania miasta 

infrastruktury technicznej, z uwzględnieniem wymagań, wynikających z przepisów 

szczególnych, w tym przepisów dotyczących dróg publicznych. 

IX. Tereny cmentarzy, oznaczone na mapie symbolem ZC – obejmuje istniejące, planowane 

oraz zamknięte cmentarze na terenie miasta. Dla terenów cmentarzy ustala się ochronę i 

utrzymanie funkcji cmentarzy, zakaz zmniejszania powierzchni terenu cmentarzy. 

Zagospodarowanie terenu wokół czynnych cmentarzy regulują przepisy odrębne. Dopuszcza 

się budowę lub przebudowę budowli związanych z funkcją podstawową. 

X. Tereny ogrodów działkowych, oznaczone na mapie symbolem ZD - dla terenów ogrodów 

działkowych wskazuje się utrzymanie funkcji rekreacyjnej. W ramach tego wydzielenia 

dopuszcza się budowę, rozbudowę i przebudowę obiektów małej architektury, zgodnie z 

przepisami. 

XI. Tereny zieleni, oznaczone na mapie symbolem ZP – teren ten obejmuje obszary zieleni 

obiektów ujętych w rejestrze zabytków. Spośród terenów zieleni wyróżnia się następujące 

obszary: 

ZPp obejmujący park w zespole pałacowo-parkowym Jabłonowskich. Na terenie tym utrzymuje się 

obecnie istniejące funkcje oraz dopuszcza realizację funkcji usługowych w istniejących obiektach. Nie 

dopuszcza się realizacji nowych obiektów budowlanych. 

ZPt obejmujący obszar fortu Mierzwiączka. Na terenie tym dopuszcza się realizacje obiektów 

usługowych związanych z funkcją turystyczno-rekreacyjną lub gastronomiczną. 

 

Na obszarze miny wśród terenów otwartych wyodrębniono następujące tereny funkcjonalne wraz 

z ich kategoriami: 

XII. Tereny rolnicze, oznaczone na mapie symbolem R – na terenie miasta Dęblin wskazuje się 

obszary wykorzystywane dotychczas do produkcji rolniczej (R). W skład terenów 

funkcjonalnych R wchodzą tereny dotychczas wykorzystywane rolniczo, a także tereny 

odłogowane, które pełnią ważną funkcję przyrodniczą w mieście. Prowadzenie gospodarki 

rolnej powinno być dostosowane do uwarunkowań przyrodniczych, uwzględniając 

ograniczenia wynikające z położenia w obszarach ochrony przyrody. 

XIII. Tereny lasów i zalesień, oznaczone na mapie symbolem L – tereny te obejmują zwarte 

i rozproszone obszary leśne oraz tereny zadrzewione i zakrzewione wskazane do zalesienia. 

Podstawowe przeznaczenie to utrzymanie dotychczasowych kompleksów leśnych. 

Gospodarowanie na tych obszarach wynika z planów urządzenia lasów – dla lasów będących 

własnością Skarbu Państwa oraz uproszczonych planów urządzenia lasów – dla lasów nie 

stanowiących własności Skarbu Państwa. 

XIV. Tereny wód – rzeki i zbiorniki wodne, oznaczone na mapie symbolem W – podstawowe 

przeznaczenie to tereny wód powierzchniowych rzek Wisły, Wieprza i Irenki oraz innych 

cieków, a także zbiorników wodnych. Zagospodarowanie tych terenów może polegać na 

powszechnym, zwykłym lub szczególnym korzystaniu z wód. 

XV. Tereny zieleni nieurządzonej, oznaczone na mapie symbolem ZE – za tereny zieleni 

nieurządzonej, należy uznać: zieleń izolacyjną od terenów komunikacyjnych, terenów 

aktywności gospodarczej, zieleń naturalną. Na terenach tych dopuszcza się sytuowanie 
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niezbędnych dla miasta obiektów kubaturowych i liniowych infrastruktury technicznej, dróg, 

a także terenowych obiektów sportowych, obiektów małej architektury. W trakcie 

decydowania o przeznaczeniu terenu priorytetowe jest uwzględnienie przepisów odrębnych, 

w szczególności w zakresie ochrony przyrody i prawa wodnego. 

 

2.3 WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UŻYTKOWANIA TERENU 

Niezależnie od wydzieleń funkcjonalno-przestrzennych w ramach wymienionych wyżej 

terenów zainwestowanych i przeznaczonych do zainwestowania dopuszcza się realizację zieleni 

publicznej, oraz niezbędnych do prawidłowego funkcjonowania tych terenów urządzeń infrastruktury 

technicznej i komunikacji. Ponad to na terenach innych niż AG dopuszcza się realizację inwestycji 

celu publicznego z zakresu infrastruktury społecznej oraz obiektów służących innym funkcjom 

publicznym o charakterze lokalnym. 

Studium proponuje następujące wskaźniki dotyczące zagospodarowania terenów 

zainwestowanych i przeznaczonych do zainwestowania: 

 minimalny procentowy udział powierzchni biologicznie czynnej (PBC), 

 maksymalną wysokość zabudowy, 

 maksymalną liczbę kondygnacji. 

Wskaźniki te winny być doprecyzowywane i uszczegółowione na etapie opracowania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego z dopuszczeniem w uzasadnionych 

przypadkach odstępstw od wartości zaproponowanych w studium. Wskaźniki te mają charakter 

postulatywny. 

 
Minimalna 

PBC 

Maksymalna 
wysokość 
zabudowy 

Maksymalna 
liczba 

kondygnacji 

Zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna 

30% 10 3 

Zabudowa mieszkaniowa 
wielorodzinna 

50% 15 5 

Zabudowa usługowa i 
produkcyjna 

20% 12 3 

 

Dla terenu AGuc – wielofunkcyjnej galerii handlowej, proponuje się: 

 minimalna liczba kondygnacji – 2; 

 maksymalna wysokość zabudowy – 15 m; 

 minimalna powierzchnia biologicznie czynna – 20%. 

2.4 TERENY WYŁĄCZONE SPOD ZABUDOWY 

Terenami wyłączonymi spod nowej zabudowy są: 

 Obszary szczególnego zagrożenia powodzią. Ograniczenia dla zabudowy wynikają 

z przepisów odrębnych, dotyczących prawa wodnego. 

 Tereny L – lasów i zalesień. Ograniczenia dla zabudowy wynikają z przepisów odrębnych, 

dotyczących lasów. 

2.5 TERENY OGRANICZEŃ W ZABUDOWIE 

Terenami występowania ograniczeń dla zabudowy są: 

 Tereny występowania gruntów organicznych. Ograniczenia dla zabudowy wynikają z niekorzystnych 

warunków inżynieryjno-technicznych podłoża. Zasady posadowienia obiektów budowlanych należy 

poprzedzić badaniami technicznymi gruntu. 

 Obiekty i obszary wpisane do rejestru i ewidencji zabytków. Ograniczenia dla zabudowy wynikają z 

przepisów odrębnych, dotyczących ochrony zabytków. 
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 Obszary objęte prawnymi formami ochrony przyrody: Obszar Chronionego Krajobrazu „Pradolina 

Wieprza” oraz Natura 2000 PLB140004 Dolina Środkowej Wisły. Ograniczenia dla zabudowy 

wynikają z przepisów odrębnych, dotyczących ochrony przyrody. 

 Obszary położone w strefie ograniczenia wysokości zabudowy. Ograniczenia dla zabudowy 

wynikają z przepisów odrębnych, dotyczących prawa lotniczego. 

 Obszary położone w granicach stref sanitarnych od projektowanego cmentarza komunalnego. 

Ograniczenia dla zabudowy wynikają z przepisów odrębnych, dotyczących lokalizacji 

cmentarzy. 

Ponad to: 

 Obszary narażone na zalanie, położone w bezpośrednim sąsiedztwie wałów 

przeciwpowodziowych. Ograniczenia dla zabudowy wynikają z przepisów odrębnych, 

dotyczących prawa wodnego. 

2.6 ZASADY OCHRONY ŚRODOWISKA I JEGO ZASOBÓW, OCHRONY PRZYRODY, 

KRAJOBRAZU KULTUROWEGO 

Perspektywa rozwoju miasta Dęblin wiąże się z koniecznością zrównoważonego rozwoju 

społeczno-gospodarczego i przestrzennego z ochroną środowiska przyrodniczego. Oznacza to 

konieczność określenia zasad zagospodarowania pozwalających na zachowanie zasobów środowiska 

przyrodniczego, w tym jego najcenniejszych elementów, przy jednoczesnym racjonalnym 

wykorzystaniu jego walorów. Stąd w studium ustala się następujące kierunki ochrony środowiska 

i kształtowania funkcji przyrodniczych: 

 utrzymanie ciągłości przestrzennej i funkcjonalnej obszarów o szczególnych wartościach 

przyrodniczych i krajobrazowych, które w strukturze gminy stanowią system przyrodniczy, 

obejmując także fragmenty korytarzy ekologicznych i obszarów węzłowych o randze 

ponadregionalnej (krajowej), 

 wyeksponowanie w strukturze miasta obszarów o wysokich wartościach przyrodniczych 

i krajobrazowych, 

 ochrona istniejących oraz wprowadzanie nowych terenów zieleni urządzonej oraz pasów 

zadrzewień przyulicznych oraz śródpolnych, 

 wprowadzenie w strefie miejskiej nakazu oddzielenia, pasem zieleni izolacyjnej, nowych 

inwestycji uznawanych za przedsięwzięcia mogące zawsze znacząco lub potencjalnie 

znacząco oddziaływać na środowisko, od zabudowy mieszkaniowej. Dla istniejących 

obszarów, na których ze względu na sposób zagospodarowania nie ma możliwości 

realizowania pasa zieleni dopuszcza się minimalizowanie uciążliwości poprzez wykorzystanie 

rozwiązań technicznych, 

 poprawa jakości środowiska, 

 wzrost bezpieczeństwa ekologicznego. 

 

W celu ochrony środowiska i jego zasobów w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

określa się: 

 system obszarów otwartych (system przyrodniczy), 

 obszary i obiekty ochrony przyrody, 

 zasady ochrony powierzchni ziemi, 

 zasady ochrony powietrza atmosferycznego, 

 zasady ochrony zasobów wodnych i ich jakości, 

 zasady ochrony akustycznej, 

 zasady ochrony przed polami elektromagnetycznymi, 

 zasady ochrony kopalin, 

 zasady ochrony zwierząt i roślin. 
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2.7 ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR KULTURY 

WSPÓŁCZESNEJ 

Generalnymi zasadami ochrony wartości zabytkowych, którym należy podporządkować 

kształtowanie zagospodarowania przestrzennego w obszarach dziedzictwa kulturowego, są: 

 zachowanie i konserwacja zabytkowej substancji, 

 zachowanie zabytkowego układu i kompozycji przestrzennej zespołów zabudowy o wybitnych 

cechach zabytkowych, 

 podporządkowanie wymogom konserwatorskim dopuszczalnych przekształceń zabytkowej 

zabudowy i zagospodarowania terenu, 

 wykluczenie lokalizowania nowych obiektów dysharmonizujących z historycznym 

sąsiedztwem i przesłaniających obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania 

naziemnych obiektów infrastruktury technicznej, 

 uwzględnianie wymogów ochrony archeologicznej. 

Dla zachowania spuścizny kulturowej na terenie miasta postulowane jest: 

 objęcie ochroną historycznego układu urbanistycznego miasta Dęblin (dawnej osady 

lokacyjnej Irena) rozplanowanego w oparciu o istniejący i zachowany układ komunikacyjny 

oraz naturalne uwarunkowania środowiskowe, jak również zabudowy o wartościach 

historycznych, architektonicznych i zabytkowych; ochrona taka powinna być wskazana we 

wszystkich miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obejmujących zasięgiem 

przestrzennym obszar układu urbanistycznego, 

 planowanie rozwoju nowej zabudowy w nawiązaniu do istniejących układów przestrzennych, 

tradycyjnych podziałów, układu dróg oraz naturalnych warunków środowiskowych, 

 projektowanie nowej zabudowy w nawiązaniu do tradycyjnych form architektonicznych, 

w szczególności w zakresie wysokości budynków, ich gabarytów, posadowienia, kształtów 

dachów oraz kolorystyki; 

 nawiązywanie nowej zabudowy (skali zabudowy i zagospodarowania terenu – ochronna 

widoku) do charakteru i skali zabudowy istniejącej (ochrona sylwet), szczególnie w rejonie 

obiektów zabytkowych, 

 umożliwienie tradycyjnego sposobu lokalizacji zabudowy – mieszkalnej i gospodarczej 

w granicach między poszczególnymi działkami,  

 dla zachowania tradycyjnego charakteru zabudowy wzdłuż ulic, gdzie wykształciły się 

pierzeje w liniach rozgraniczających ustalenie potrzeby realizacji zwartej zabudowy 

pierzejowej w granicach działek przylegających do ulic, zwłaszcza przy skrzyżowaniach 

i narożnikach, 

 nie dopuszczanie do powstania elementów przysłaniających i konkurujących z dominantami 

historycznymi w ich najbliższym otoczeniu lub w przestrzeni najbardziej korzystnej ich 

odbioru widokowego, 

 wprowadzanie zakazu lokalizowania w sąsiedztwie obiektów zabytkowych budynków 

zasłaniających widok na zabytek, a także obiektów dysharmonizujących przestrzennie 

i kompozycyjnie z tym zabytkiem, 

 kształtowanie zwartej struktury miejscowości w oparciu o tradycyjne miejsca koncentracji 

usług i życia publicznego (rynki, place) oraz ograniczanie zabudowy rozproszonej 

deformującej ich panoramy i historyczne układy przestrzenne, 

 zachowanie wszystkich istniejących w przestrzeni zabytkowych i historycznych krzyży, figur 

i kaplic, pomników, płyt, tablic, 

 wprowadzanie zakazu obudowywania dróg, lasów, parków i dolin rzecznych w przypadkach 

mających wpływ na deformację krajobrazu kulturowego, szczególnie dotyczy okolic 

cmentarzy, parków i terenu Twierdzy Dęblińskiej i jej otoczenia, 

 kontynuowanie i odtwarzanie alei przydrożnej, która jest elementem nieodłącznym krajobrazu 

Dęblina. 
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2.8 KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI 

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

stworzenie warunków dla sprawnego, bezpiecznego i ekonomicznego przemieszczania się osób i towarów, przy 

ograniczaniu szkodliwego wpływu transportu na środowisko i warunki życia.  

Ponadto celami są: 

 udostępnienie zagospodarowania i celów podróży na terenie miasta,  

 zapewnienie powiązań z ponadlokalnym systemem transportu i terenami sąsiednimi, 

 zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkańców i gospodarki, 

 poprawa standardów podróży i bezpieczeństwa ruchu, 

 zapewnienie możliwości korzystania z komunikacji zbiorowej oraz dotarcia pomocy,  

 współtworzenie ładu przestrzennego i warunków dla rozwoju gospodarczego. 

 

Ze względu na strukturę przestrzenną miasta, intensywność i charakter zagospodarowania, za właściwe 

uznaje się umożliwienie pełnej swobody korzystania z samochodu osobowego, ograniczenia w tym zakresie 

mogą dotyczyć ścisłego centrum miasta. Towarzyszyć temu powinno tworzenie warunków dla rozwoju 

komunikacji zbiorowej oraz ruchu rowerowego i pieszego. 

2.9 KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMÓW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 

Celem polityki rozwoju infrastruktury technicznej jest zagwarantowanie bezpieczeństwa 

funkcjonowania systemów tranzytowych oraz zasilających i obsługujących wszystkie tereny 

zabudowy (istniejące i przeznaczone pod zabudowę), a w pierwszej kolejności tereny zabudowy 

zwartej. 

Przyjmuje się następujące wytyczne ogólne do miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego dotyczące polityki rozwoju infrastruktury technicznej na terenie miasta Dęblin: 

 nie ogranicza się możliwości likwidacji, przebudowy lub rozbudowy istniejącej infrastruktury 

technicznej, pod warunkiem zapewnienia właściwej obsługi infrastrukturą techniczną 

obszarów i terenów funkcjonalnych zgodnie z pozostałymi kierunkami rozwoju infrastruktury 

technicznej; 

 sieci infrastruktury technicznej powinny być prowadzone przez tereny przeznaczone na te 

cele. W zakresie infrastruktury technicznej, zasilającej i obsługującej tereny zabudowy sieci 

należy prowadzić, o ile to możliwe po terenie dróg publicznych; 

 sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu ponadlokalnym i regionalnym związane 

z tranzytowym przesyłem energii elektrycznej powinny być prowadzone przez tereny 

przeznaczone w planach miejscowych na te cele; 

 przebiegi sieci infrastruktury technicznej w miarę możliwości powinny być niekolizyjne 

z istniejącym i planowanym zagospodarowaniem; 

 wyznaczając nowe tereny pod inwestycje należy wyprzedzająco realizować na nich 

urządzenia infrastruktury technicznej; 

 gmina powinna posiadać aktualne opracowania specjalistyczne, w oparciu o które realizowany 

będzie przebieg sieci infrastruktury technicznej na terenach przeznaczonych pod inwestycje. 

2.10 INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM I PONADLOKALNYM 

W studium wyróżnia się obszary, na których realizowane są i będą w najbliższych latach inwestycje celu 

publicznego o znaczeniu lokalnym. Należą do nich: 

 tereny dróg gminnych oraz obiektów i urządzeń transportu publicznego, w tym 

ogólnodostępnych parkingów; 

 budowa, przebudowa i modernizacja dróg gminnych, wraz z urządzeniami dla lokalnej 

komunikacji zbiorowej i ścieżek rowerowych; 

 budowa i modernizacja sieci wodociągowej oraz magistrali wodociągowych wraz z obiektami 

technicznymi; 

 budowa i modernizacja sieci kanalizacji sanitarnej wraz z obiektami technicznymi; 
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 modernizacja oczyszczalni ścieków; 

 tereny czynnych cmentarzy; 

 budowa oraz utrzymywanie obiektów i urządzeń służących ochronie przed powodzią; 

 budowa i utrzymywanie pomieszczeń: obiektów ochrony zdrowia, przedszkoli, domów opieki 

społecznej, placówek opiekuńczo-wychowawczych i obiektów sportowych; 

 budowa i utrzymywanie obiektów oraz urządzeń niezbędnych do zapewnienia bezpieczeństwa 

publicznego. 

 

Wyróżnia się obszary, na których realizowane są i będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu 

ponadlokalnym. Należą do nich: 

 rozbudowa, przebudowa i modernizacja linii kolejowych, w tym linii kolejowej nr 7 do 

prędkości 160 km/h, wraz ze stacją w Dęblinie i  rozbudową w tym miejscu węzła 

przesiadkowego,  elementem rozbudowy linii nr 7 i stacji w Dęblinie powinna być budowa 

wiaduktu drogowego, wraz z niezbędnymi dojazdami, 

 budowa terminalu przeładunkowego,  

 budowa obwodnicy w ciągu drogi krajowej nr 48 wraz z jej połączeniami z pozostałym 

układem drogowym oraz jej rozbudowa, przebudowa i modernizacja, 

 budowa nowego odcinka (obwodnicy) drogi wojewódzkiej nr 801 oraz jej rozbudowa, 

przebudowa i modernizacja, 

 rozbudowa, przebudowa i modernizacja drogi nr 831,  

 rozbudowa i przebudowa dróg powiatowych, 

 budowa linii 110 kV Kozienice–Dęblin oraz rozbudowa stacji 110/15 kV Dęblin; 

 rewaloryzacja założeń kompozycyjnych i krajobrazowych Twierdzy Dęblin; 

2.11 MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

2.11.1 Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego 

Na terenie miasta Dęblin nie wskazuje się obszarów do scaleń i podziałów. 

 

Wskazuje się obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 

2000 m
2
. Tworzy do teren położony przy ulicy 15 Pułku Piechoty „Wilków”. 

 

Na terenie miasta Dęblin wskazuje się dwa obszary przestrzeni publicznych: 

 tworzą go tereny przylegające do ulicy Warszawskiej i Niepodległości w obrębie obszaru 

śródmieścia miasta Dęblin. Jest to oś tworząca wyraźne, reprezentacyjne centrum w 

przestrzeni miasta. 

 teren wału przeciwpowodziowego, pomiędzy mostem drogowym na Wiśle (ul. 15 Pułku 

Piechoty „Wilków”) i północno-zachodnią granicą administracyjną miasta, wraz z 

proponowaną przystanią żeglarsko-kajakową oraz Miejskim Domem Kultury. Jest to teren 

szczególny z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze oraz konieczność „otwarcia” miasta w 

stronę Wisły.  

2.11.2 Obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i 

leśnych na cele nierolnicze i nieleśne 

Na terenie miasta Dęblin nie wskazuje się obszarów dla których gmina zamierza sporządzić miejscowe 

plany zagospodarowania przestrzennego. 
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2.12 KIERUNKI I ZASADY KSZTAŁTOWANIA ROLNICZEJ I LEŚNEJ PRZESTRZENI 

PRODUKCYJNEJ 

Dla ochrony i racjonalnego wykorzystania rolniczej przestrzeni produkcyjnej wyznacza się tereny 

rolnicze, oznaczone na rysunku „Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem R. Są to tereny zwartych 

kompleksów gruntów ornych oraz łąk i pastwisk. Ze względu na niską przydatność rolniczą większości gruntów 

na terenie miasta, dopuszcza się możliwość zalesiania gruntów rolnych, w szczególności na terenach 

zalewowych w dolinie Wieprza oraz wzdłuż rzeki Irenki, z zastrzeżeniem ograniczeń wynikających z przepisów 

odrębnych  

Podstawowym przeznaczeniem terenów lasów są lasy i zalesienia. Obejmują one zwarte kompleksy 

leśne, rozproszone obszary leśne oraz grunty szczególnie predysponowane do wprowadzenia zalesień. Dla 

ochrony i racjonalnego wykorzystania leśnej przestrzeni produkcyjnej wyznacza się obszary oznaczone na 

rysunku „Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem L. Działania ochronne istniejących lasów i zalesienia 

dodatkowych terenów powinny być prowadzone zgodnie ze stosowanymi zasadami określonymi w przepisach 

odrębnych. Ponadto głównymi dokumentami determinującymi kierunki i politykę przestrzenną w zakresie leśnej 

przestrzeni produkcyjnej są plany urządzenia lasów, zgodnie z którymi należy prowadzić gospodarkę leśną. 

Zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gruntów leśnych Skarbu 

Państwa na cele nierolnicze i nieleśne wymaga uzyskania wcześniej zgody ministra właściwego ds. środowiska, 

a w przypadku pozostałych gruntów leśnych zgody marszałka województwa. 

2.13 OBSZARY NARAŻONE NA NIEBEZPIECZEŃSTWO POWODZI I OSUWANIA SIĘ MAS 

ZIEMNYCH 

Zgodnie z „Mapami zagrożenia powodziowego” na terenie Dęblina znajdują się tereny, na których 

istnieje ryzyko wystąpienia powodzi. Tereny o prawdopodobieństwie wystąpienia powodzi 1% oraz 10% 

stanowią obszary szczególnego zagrożenia powodzią i są podstawą dla planowania zagospodarowania 

przestrzennego.  

Tereny o prawdopodobieństwie 1% wystąpienia powodzi obejmują obszar ok. 123 ha, natomiast te o 

prawdopodobieństwie 10% niecałe 97 ha, co w stosunku do powierzchni całej gminy stanowi zaledwie 2-3%. 

Obszary te położone są wzdłuż brzegów rzek Wisły i Wieprza, pomiędzy linią brzegową a wałami 

przeciwpowodziowymi. W miejscach, gdzie nie ma wałów, woda albo zatrzymuje się na skarpach związanych z 

obecnością Cytadeli albo wylewa szerzej na południowym wschodzie (dotyczy to tylko jednoprocentowego 

prawdopodobieństwa). Wartość potencjalnych strat powodziowych na wskazanych obszarach zostały wycenione 

od poniżej 1 zł/m
2
 do maksymalnie 25 zł/m

2
.  

„Mapy zagrożenia powodziowego” nie wskazują, aby na terenach zagrożonych występowała kolizja z 

istniejącą zabudową. Jednak przeprowadzona analiza wykazała, iż budynek domu kultury, położony przy ul. 15 

Pułku Piechoty „Wilków” 32b, znajduje się na obszarze szczególnego zagrożenia powodzią, a część budynków 

znajdujących się na terenach zamkniętych w zasięgu wody stuletniej. 

Opracowanie wskazuje także miejsca przelania się wody przez wały przeciwpowodziowe. W Dęblinie są 

to 3 odcinki położone pomiędzy mostami kolejowymi i dotyczą one wody stuletniej. 

Na terenach szczególnego zagrożenia powodzią zasady zagospodarowania określają przepisy odrębne. 

Obszary szczególnego zagrożenia powodzią zostały pokazane na rysunku „Kierunki i polityka 

przestrzenna”. 

W 2007 r. Państwowa Służba Hydrogeologiczna opracowała „Mapę obszarów zagrożonych 

podtopieniami w Polsce” w skali 1:50 000.  Obszary zagrożone podtopieniami w dolinach rzecznych i w ich 

sąsiedztwie zostały wyznaczone na podstawie materiałów geologicznych, hydrogeologicznych oraz 

szczegółowej analizy morfologii i hydrografii terenu. Wyznaczając obszary podtopień na terenie Dęblina, 

bazowano tylko na dolinach rzecznych Wisły oraz Wieprza, pomijając rzekę Irenka. Tereny podtopień zajmują 

powierzchnię ok. 2 487 ha, co stanowi zdecydowaną większość powierzchni Dęblina, i zlokalizowane są w 

południowej oraz środkowej część miasta. 

Na terenie miasta nie występują obszary narażone na osuwanie się mas ziemnych. 

2.14 OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTÓRYCH WYZNACZA SIĘ W ZŁOŻU KOPALINY FILAR 

OCHRONNY 

Na terenie miasta Dęblin obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar 

ochronny nie występują. 



STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA DĘBLIN 

UZASADNIENIE ZAWIERAJĄCE OBJAŚNIENIA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALEŃ STUDIUM 

15 

 

2.15 OBSZARY POMNIKÓW ZAGŁADY I ICH STREF OCHRONNYCH ORAZ OBOWIĄZUJĄCE NA 

NICH OGRANICZENIA PROWADZENIA DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z 

PRZEPISAMI USTAWY Z DNIA 7 MAJA 1999 R. O OCHRONIE TERENÓW BYŁYCH 

HITLEROWSKICH OBOZÓW ZAGŁADY (DZ.U. NR 41, POZ. 412 ORAZ Z 2002 R. NR 113, 

POZ. 984 I NR 153, POZ. 1271) 

Na terenie miasta Dęblin obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych nie występują. 

2.16 OBSZARY WYMAGAJĄCE PRZEKSZTAŁCEŃ, REHABILITACJI LUB REKULTYWACJI 

Studium nie wskazuje obszarów wymagających rehabilitacji i rekultywacji. 

Za obszary do przekształceń funkcjonalno-przestrzennych uznaje się tereny wskazane do rewitalizacji, 

zgodnie z „Lokalnym programem rewitalizacji miasta Dęblina na lata 2007-2015 (aktualizacja)” ich zasięg 

wskazano na poniższej rycinie. 

Ryc. 1 Obszary wskazane do rewitalizacji miasta Dęblin 

 
Źródło: „Lokalny program rewitalizacji miasta Dęblina na lata 2007-2015 (aktualizacja)” przyjęty Uchwałą Nr 

LXIX/421/2010 Rady Miasta Dęblin z dnia 28 września 2010 r. 

 

2.17 GRANICE TERENÓW ZAMKNIĘTYCH I ICH STREF OCHRONNYCH 

Na terenie miasta Zawiercie występują tereny zamknięte, zdefiniowane w ustawie z dnia 17 maja 

1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne, uznane na podstawie: 

 Decyzji Nr 45 Ministra Infrastruktury z dn. 17.12.2009 r. w sprawie ustalenia terenów, przez 

które przebiegają linie kolejowe, jako terenów zamkniętych 

 Decyzji nr 264/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 19 września 2013 r. w sprawie 

ustalenia terenów zamkniętych w resorcie obrony narodowej 
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 Decyzji nr 24/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 6 lutego 2014 r. w sprawie ustalenia 

terenów zamkniętych w resorcie obrony narodowej 

 Decyzji nr 276/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 lipca 2014 r. w sprawie ustalenia 

terenów zamkniętych w resorcie obrony narodowej 

Wykaz terenów zamkniętych obejmuje tereny kolejowe, dla których nie wyznaczono stref 

ochronnych oraz tereny wojskowe dla których wyznaczona została strefa ochronna. 

2.18 OBSZARY PROBLEMOWE 

Na terenie miasta Dęblin nie wskazuje się obszarów problemowych. 

 

3. SYNTEZA UWARUNKOWAŃ I CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ 

Istniejące uwarunkowania zarówno zewnętrzne jak i wewnętrzne determinują rozwój 

i zagospodarowanie przestrzenne miasta Dęblin.  

Poniżej wymienione uwarunkowania poddano ocenie, dzieląc je na sprzyjające i zagrażające 

rozwojowi przestrzennemu miasta, odgrywające wiodącą rolę w kształtowaniu jego polityki 

przestrzennej. 

3.1 SYNTEZA UWARUNKOWAŃ 

Uwarunkowania zewnętrzne wpływające na zagospodarowanie: 

1. Miasto Dęblin położone jest w północno-zachodniej części województwa lubelskiego, 

w powiecie ryckim. 

2. Na terenie miasta Dęblin i gmin sąsiednich zlokalizowany jest system fortyfikacji (Twierdza 

Dęblin). Są to obiekty zabytkowe o znaczeniu krajowym, będące częścią dawnego systemu 

umocnień. 

3. Przez teren miasta przebiega droga krajowa nr 48 relacji Tomaszów Mazowiecki –Kozienice –

– Dęblin– Kock (zapewniająca połączenia z drogą krajową nr 17 Lublin – Hrebenne) oraz 

drogi wojewódzkie 831 i 801. 

4. Planowana jest modernizacja oraz zmiana przebiegu drogi wojewódzkiej nr 801, co pozwoli 

na dostosowanie parametrów drogi do jej klasy. Przełoży się to na poprawę warunków 

komunikacji w powiązaniach zewnętrznych i wewnętrznych miasta. 

5. Planowana modernizacja oraz podniesienie klasy drogi krajowej nr 48 do klasy drogi głównej 

ruchu przyspieszonego (GP). 

6. Miasto stanowi ważny węzeł kolejowy, krzyżują się tu linie nr 7 (Warszawa Wschodnia 

Osobowa – granica państwa) oraz  nr 26 (Radom – Łuków). Planowana jest modernizacja linii 

kolejowej nr 7 do prędkości 160 km/h. 

7. Znajdujący się w granicach miasta odcinek Wisły, objęty jest ochroną w ramach sieci 

obszarów Natura 2000 – obszarem specjalnej ochrony ptaków Dolina Środkowej Wisły 

(PLB 140004). 

Uwarunkowania wewnętrzne wpływające na zagospodarowanie: 

1. W strukturze użytkowania gruntów dominują grunty leśne oraz zadrzewione i zakrzaczone 

(36%), jak również użytki rolne (29%), zajmując razem ponad 65% powierzchni miasta. 

Natomiast grunty zabudowane i zurbanizowane – ok. 13% powierzchni miasta. 

2. Tereny zamknięte zajmują 37,3% powierzchni miasta, przy czym 35,1% miasta stanowią 

tereny będące w zarządzie Ministerstwa Obrony. 

3. Ok. 59% wszystkich gruntów w mieście jest własnością Skarbu Państwa, a ok. 27% należy do 

osób prywatnych. Pozostałe grunty są własnością przede wszystkim wspólnot gruntowych 

i miasta 

4. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna koncentruje głównie na osiedlach:  Jagiellońskie, 

Masów, Rycice, Wiślana-Żwica, Żdżary, zaś zabudowa wielorodzinna na osiedlach Staszica, 

Wiślana, 15 Pułku Piechoty „Wilków” oraz Wiślana. Na obszarze osiedli Michalinów, 

Mierzwiączka i Młynki zabudowa jest rozproszona wzdłuż ulic. 



STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA DĘBLIN 

UZASADNIENIE ZAWIERAJĄCE OBJAŚNIENIA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALEŃ STUDIUM 

17 

 

5. Ruch inwestycyjny w Dęblinie koncentruj się głównie na obszarach pokrytych miejscowymi 

planami zagospodarowania przestrzennego. Obowiązuje 36 planów miejscowych 

pokrywających 20% powierzchni miasta – wskazują one do zainwestowania 700 ha. 

6. Plany obejmują tereny zainwestowane lub przeznaczone do urbanizacji, w formie 

dogęszczania zabudowy. Powierzchnia nowych terenów inwestycyjnych wyznaczonych 

w planach wynosi 362 ha. 

7. Pozwolenia na budowę wydane na latach 2009-2013 koncentrują się na terenach objętych 

planami miejscowymi. 

8. W strefie rolniczej przestrzeni produkcyjnej dominują gleby klasy V i VI, niewielkie obszary 

zajęte są przez gleby III klasy bonitacyjnej (łącznie 108,7 ha, czyli ok. 10% użytków rolnych). 

9. Ok. 35% powierzchni miasta zajmują grunty leśne oraz zadrzewione i zakrzaczone (w tym 

lasy, - ok. 15%). Ponad 98,5% lasów jest własnością Skarbu Państwa.  Kompleksy leśne są 

zwarte. W składzie gatunkowym dominuje sosna (58%). Ok. 96% lasów na terenie miasta ma 

status lasów ochronnych. 

10. Miasto leży na obszarze trzech zlewni: Wisły, Irenki i Wieprza. Zgodnie z „Mapami 

zagrożenia powodziowego” tereny o prawdopodobieństwie 1% wystąpienia powodzi 

obejmują obszar ok. 123 ha, natomiast te o prawdopodobieństwie 10% niecałe 97 ha, co 

w stosunku do powierzchni całej gminy stanowi zaledwie 2-3%. Położone są one wzdłuż 

brzegów rzek Wisły i Wieprza, pomiędzy linią brzegową a wałami przeciwpowodziowymi. 

11. Dęblin leży w granicach 2 obszarów Jednolitych Części Wód Podziemnych (JWCPd): nr 83 

i 84. Granica pomiędzy nimi pokrywa się z działem wód powierzchniowych II rzędu. 

Północna część miasta leży w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Subniecka 

warszawska (215). Dęblin położony jest także w granicach Obszaru Wysokiej Ochrony 

GZWP nr 405 Niecka Radomska. 

12. Na obszarze miasta Dęblina nie występują udokumentowane złoża surowców. Występują 

natomiast perspektywiczne złoża żwiru w okolicach Rycic. Brak jest terenów górniczych. 

13. Na terenie miasta występują obiekty i obszary objęte ochroną na podstawie przepisów 

o ochronie przyrody: Obszar Chronionego Krajobrazu Pradolina Wieprza, Obszar Natura 2000 

Dolina Środkowej Wisły, pomniki przyrody (dąb szypułkowy, aleja lip drobnolistnych) oraz 

użytek ekologiczny (obszar torfowisk i łąk o powierzchni 6,86 ha położony w nadleśnictwie 

Puławy, leśnictwo Krasnogliny, oddział 189a). 

14. Na terenie miasta funkcjonują 2 formy ochrony zabytków: wpis do rejestru zabytków oraz 

ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. 

15. Miasto Dęblin w 2012 roku zamieszkiwało 17 267 osób, średnia gęstość zaludnienia wynosiła 

ok. 454 os./km
2
. Przyrost naturalny w mieście od ponad 10 lat jest ujemny.  

16. W 2012 r. zarejestrowanych było 1211 podmiotów gospodarczych. Wśród podmiotów 

gospodarczych wg sekcji PKD 2007 największy udział przypadł jednostkom zaliczonym do 

sekcji G – handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdów samochodowych, włączając 

motocykle (27 % udział w całkowitej liczbie podmiotów gospodarczych). W 2012 r. 

pracujących było 3412 osób, tj. o blisko 0,72% mniej w porównaniu do roku 2002.  

17. Na terenie miasta wskazano 7 obszarów rewitalizacji i 6 potencjalnych obszarów do objęcia 

rewitalizacją. 

18. Z sieci wodociągowej korzysta ok. 86 % mieszkańców. 

19. Z sieci kanalizacyjnej sanitarnej korzysta ok. 61 % mieszkańców. Ścieki odprowadzane są do 

dwóch mechaniczno – biologicznych oczyszczalni ścieków. Na terenie miasta wyznaczono 

obszar aglomeracji Dęblin, docelowo do całkowitego objęcia systemem kanalizacji zbiorczej 

wraz z oczyszczalnią ścieków – w ramach KPOŚ. 

20. Miasto Dęblin posiada słabo wykształcony rozdzielczy system kanalizacji deszczowej. 

21. Miasto jest zasilane w energię elektryczną poprzez Główny Punkt Zasilający 110/15 kV, do 

którego dostarczana jest energia z sieci wysokiego napięcia 110 kV Puławy – Ryki.  

22. Z sieci gazowej korzysta ok.  62 % ludności Dęblina. 

23. Niedziałające składowisko odpadów w Dęblinie jest rekultywowane poprzez zalesienie. 

24. Miasto posiada dobrze rozwiniętą sieć telekomunikacyjną. 
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3.2 OCENA UWARUNKOWAŃ  

Głównymi uwarunkowaniami sprzyjającymi rozwojowi przestrzennemu miasta są: 

 Obecność lotniska wojskowego oraz Wyższej Szkoły Sił Powietrznych. 

 Pokrycie planami miejscowymi strategicznej części miasta. 

 Wyraźne wyodrębnienie centrum miasta w przestrzeni miejskiej. 

 Dobra dostępność komunikacyjna (drogowa i kolejowa) i rozwój infrastruktury o znaczeniu 

krajowym i międzynarodowym (modernizacja dróg). 

 Sukcesywna poprawa lokalnej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. 

 Atrakcyjne położenie w pradolinie rzeki Wisły i Wieprz. 

 Ciekawe walory przyrodniczo-krajobrazowe i turystyczne. 

Głównymi zagrożeniami dla rozwoju przestrzennego miasta mogą być: 

 Niekorzystne procesy demograficzne. 

 Rozpraszanie zabudowy, powodujące wzrost kosztów budowy i utrzymania infrastruktury 

technicznej i drogowej. 

 Opóźniające się realizacje szybkich tras komunikacyjnych podnoszących jakość życia 

mieszkańców. 

 Ograniczenia dotyczące lokalizacji inwestycji ze względu na unikatowe dziedzictwo 

kulturowe oraz stacjonujące jednostki wojskowe. 

 Występowanie zagrożenia powodziowego wodą stuletnią oraz podtopień na terenie miasta. 

 


