UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO
GMINY UCHANIE

Uzasadnienie

Do Uchwaty Nr XVII/104/2026
Rady Gminy Uchanie

z dnia 16 czerwca 2026.

Uchanie, czerwiec 2026



Plan Ogdélny Gminy Uchanie wraz z Uzasadnieniem do Planu Ogo6lnego sporzadzone zostaty

przez firme EuroCompass Sp. z o. o. w Lublinie na podstawie Umowy Nr ZP.271.11.2024

zawartej w dniu 15 stycznia 2025 roku.

Euro

€ ompass

Sp. z 0.0.

Zespot projektowy:
Urbanista mgr inz. Dariusz Brzozowski
mgr inz. Patryk Pawluczuk

mgr inZ. Agnieszka Jaskorzyniska



Spis tresci

WWSEEP wcureeurerseeuseesaeusessesseessee s esse s e s s e s s £ R R E £ AR AR R A S £ AR bR s 5
PrZedmMiOt OPTACOWAINIA . cuueueeecereieeseesree ettt eeetase b s bbb sas s s s s e e bbb 5
Podstawy formalno-prawne OPraCOWANIA .. ssssssssssssssssssssssssssssssses 6

CZESC I. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY UCHANIE .....ccvvvveereessrserneneees 7
1. Potozenie i ogdlna charakterystyka Gminy UChanie.......eenneenneesseensseseeseesseesseesssesssesanes 7
2. Polityka przestrzenna gminy okre§lona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
PONAAIOKAINEZO....ouceuerieereetreceseeeteseese st seessees s s s b s b bR AR bR 8
3. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewo6dztwa Lubelskiego.........cc........ 9
4. Obszary chronione i obszary szczeg6lnego zagospodarowania .........eneenseesseesseesseeeseens 11

STOAOWISKO PIZYTOANICZE ..ovvrsrsvvseveeeessssssssssssesessssssssssssssssssssssssssessssssssssssesssssssssssssssssssssssssessssssssssssesssss 11
(076l 01 0] =18 0) 747 0 16 /200 TSP 12
SErefy OCHIONNE UJEE WO ..ottt sess s s ss s sssess s bbb 15
Obszary gruntOw zZmeliorOWaNYCH ... e sees s sssses s sssessssssssesans 16
Tereny zagrozone ruchami MasSOWYIMI ZIEIM......cccvureerecmeenserrerserseeses s sessessesssessesssssssesssssessssses 17
Obszary ochronne zbiornikOw wod SrodIgdOWYCh ... seeseeens 17

Ztoza kopalin, geostanowiska, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe magazyny SUDSTANC].......ceeereereesrmermeesseesseessessessseesssesssesssesssessseesans 18
Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony UzZdrowiSKOWE]........cccceereenrerneenseeneemseensesseseeseessesseenns 19
Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych......ccoueveerernn. 20
Obszary pomnikow zagtady i ich strefy 0Chronne.......nesn e 24
Tereny zamkniete i ich Strefyy 0ChIONNE ... serans 25
Obszary 0graniczonego UZYtKOWANIA ......ocuererreeseersereserssessessseesssesssesssesssesssssssssssssssesssssssesssessssssssssans 25
Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji........ccoccorucueenn. 25
Obszary zdegradowane i 0bSzary reWitaliZacCji ......cceeeeeeesseersmermeesseesseesssesse e ssssesssessessssessesssseenss 25
Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg ......ooereenseneensesseesseeseenns 25
Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-11l oraz grunty lesSne........cooeoneenmeenneenseensecsseeenne 25
Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej ......... 26



5. Rozmieszczenie istniejacych i1 planowanych obiektéw infrastruktury spoteczne;j,

transportowe;j i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami........ccoueeeveeereereennes 26
Obiekty infrastruktury SPOIECZNE] ..ottt s 26
INfrastruktura tranSPOTTOWA . s s s s s ssssssssssns 27
INfrastruRtura tECANICZINA .. ettt s 28

6. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz Kkrajobrazy

00 010 0174 1= o0 )T 32

7. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3

Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowisKa ........oeeneereeneeseenecsseennesseesseessennss 32
8. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie........ooovenecreenneneensesssesseeneenn. 45
9. Obowiazujace Plany Zagospodarowania Przestrzennego GMminy........eeeeseeneesseessecsseesseeens 47

10.  Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,

0 ktérych mowa w art. 13c ust. 2 PKE 1-3 USTAWY c.uveureererreesreerseerseesessessssesssesssessseessesssesssessessssssssssseess 48

11. Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscig

teren6w mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie......cccccreeeneenn. 52
CZESC I1. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY UCHANIE ......oovvveessssesesseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssee 54
1. Cel sporzadzenia Planu OZOINEEO0 .....ccouereeeeenreeemseeseessseesseesseesseessesssesssessssesssesssesssesssssssssssssssessees 54
2. Podstawowe ustalenia Planu OZOINEEZO .......cocveremerrceneeeneinseissessessseesessesssessssssss s sssesssssssssssseens 55
3. Strefy planistyczne i gminne standardy UrbaniStyCzne......ooeenmeemeeneeeneesssessessseesssesssessseens 55
4.  Obszary UZUPeien ZADUAOWY ......oceeiesseeinseiseessesssesssssse st ssssss s sssessssssssssns 70
SPIS TTUSTIACTT 1 TADEL ..ottt bbb 74



Wstep

Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest Plan Ogélny Gminy Uchanie, zainicjowanego
Uchwatg Nr V/26/2024 Rady Gminy Uchanie z dnia 25 wrze$nia 2024 r. w sprawie

przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego Gminy Uchanie.

Zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy wynika z potrzeby posiadania
przez gmine planu ogoélnego, ktéry naktada art. 13a Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.). Zapisy
Planu Ogélnego Gminy Uchanie bedg uwzglednione przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz beda stanowity podstawe prawna decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu.

Opracowanie dotyczy catego obszaru Gminy Uchanie, potoZzonej w powiecie hrubieszowskim
w wojewodztwie lubelskim o 13cznej powierzchni ok. 120,65 km2. Na terenie Gminy nie znajduja
sie tereny zamkniete, dla ktorych, zgodnie z art. 14, ust. 6 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, nie sporzadza sie niniejszego planu.

Wyznaczajac strefy planistyczne planu ogoélnego wzieto pod uwage w pierwszej kolejnosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, obszary uzupeinien zabudowy w ramach

istniejacej zabudowy oraz decyzje o warunkach zabudowy.

W Planie Ogélnym Gminy Uchanie okre$lone sg odpowiednie do specyfiki miejsca strefy
planistyczne zgodne z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.). Gminny katalog stref planistycznych
wyznacza ich profil funkcjonalny, warto$ci maksymalne nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej zgodny z art. 13m ust. 2 ww. ustawy oraz
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz

wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. 2024 poz. 1775).



Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogélny dla Gminy Uchanie sporzadzony zostat na podstawie przepiséw Ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538
z pézn. zm.) oraz na podstawie Uchwaty Nr V/26/2024 Rady Gminy Uchanie z dnia 25 wrze$nia
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogoélnego Gminy Uchanie.
W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyryséw (Dz. U. 2023 poz. 2758), rozporzadzenia zmieniajgcego Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru

uzupelnienia zabudowy w planie og6élnym gminy (Dz. U. 2024 poz. 729).



CZESC L.
UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY UCHANIE

1. Polozenie i ogdlna charakterystyka Gminy Uchanie

Gmina Uchanie jest gming wiejska, potozong w potudniowo-wschodniej cze$ci wojewodztwa
lubelskiego, w powiecie hrubieszowskim. Obszar Gminy Uchanie zajmuje powierzchnie ok.
120,65 km2. Sktada sie z 31 obrebéw ewidencyjnych. Siedziba Gminy znajduje sie
w miejscowosci Uchanie. Jednostka graniczy z gminami: Biatopole, Hrubieszéw (gmina wiejska),

Trzeszczany, Grabowiec i Wojstawice.

Ryec. 1. Lokalizacja Gminy Uchanie na tle powiatu hrubieszowskiego

Hrubieszow
IHrubieszow/(miasto)

Legenda:

23 Gmina Uchanie
[ | Granice obrebéw ewidencyjnych
[ Gminy powiatu hrubieszowskiego
T3 Granice powiatu hrubieszowskiego

0 5 10 15 km
I

Zrédto: opracowanie wtasne



Gmina Uchanie jest szdésta gming powiatu hrubieszowskiego pod katem zajmowanej

powierzchni (zajmuje ona ok. 9,5% powierzchni powiatu).

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewéddztwa lubelskiego, Gmina Uchanie potozona

jest w strefie wyzynnej i ptaskowyzZowej roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjne;j.

Na terenie gminy dominuje zabudowa zagrodowa oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Przez gmine przebiegaja dwie drogi wojewddzkie, ktore krzyzuja sie na jej terenie. L.acza one

Chetm, Hrubieszéw oraz Krasnystaw, a takze Zamo$¢ poprzez gmine Krasniczyn.

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 2024 (najnowsze dostepne dane), gmine

Uchanie zamieszkuje 3949 osdb, z czego 1968 stanowig mezczyzni, a 1981 - kobiety.

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub

strategii rozwoju ponadlokalnego

Zgodnie ze znowelizowang ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
ogblnym uwzglednia sie polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego (art. 13b pkt 1). Pkt 1 w art. 13b niniejszej ustawy wejdzie

w zycie z dniem 1 lipca 2026 r.

Strategia Rozwoju Gminy Uchanie do roku 2030 przyjeta zostata Uchwatg Nr XVI1/92/2026 Rady
Gminy Uchanie z dnia 20 marca 2026 r. w sprawie przyjecia ,Strategii Rozwoju Gminy Uchanie

do roku 2030”.
W powyzszej strategii wyznaczono trzy cele strategiczne podzielone na cele operacyjne:

Cel strategiczny 1: Poprawa jako$ci zycia mieszkancdw i przeciwdziatania depopulacji

Cel operacyjny 1.1: Rozwdj infrastruktury technicznej i transportowej
Cel operacyjny 1.2: Wzmocnienie ustug spotecznych i zdrowotnych
Cel operacyjny 1.3: Podniesienie poziomu edukacji i aktywizacja mtodziezy
Cel operacyjny 1.4: Zwiekszenie bezpieczenistwa publicznego
Cel strategiczny 2: Rozw6j gospodarki i lokalnego rynku pracy
Cel operacyjny 2.1: Wsparcie dla przedsiebiorczosci i inwestycji
Cel operacyjny 2.2: Modernizacja i rozwoj rolnictwa

Cel operacyjny 2.3: Zwiekszenie atrakcyjnosci gminy jako miejsca pracy



Cel strategiczny 3: Wykorzystanie potencjatu turystycznego i historycznego gminy
Cel operacyjny 3.1: Rozwdj infrastruktury turystycznej i rekreacyjnej
Cel operacyjny 3.2: Ochrona i promocja dziedzictwa kulturowego

Cel operacyjny 3.3: Wzmocnienie ochrony srodowiska i zr6wnowazonego rozwoju turystyki

Cze$¢ wskazanych powyzej przedsiewzie¢ ma bezposrednie lub posrednie powigzanie
z planowaniem przestrzennym gminy. Realizacja powyzszych przedsiewzie¢ bedzie mozliwa
zgodnie z ustaleniami niniejszego dokumentu, ktéry uwzglednia funkcjonowanie i rozwoj

dziatalnosci.

3. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa

Lubelskiego

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego przyjetego
przez Sejmik Wojewo6dztwa Lubelskiego Uchwatg Nr XI/162 /2015 z 30 paZzdziernika 2015 roku,
obszar gminy Uchanie zakwalifikowano do obszaru funkcjonalnego rozwoju gospodarki
zywnos$ciowej, ze wzgledu na swoj charakter jak i wystepowanie najzyzniejszych gleb

w potudniowo-wschodniej cze$ci wojewddztwa, w czym w gminie Uchanie.

W gminie Uchanie, w zwigzku z jej rolniczym charakterem (strefe roslinnej rolniczej przestrzeni
produkcyjnej), jako priorytet rozwojowy wskazano optymalne wykorzystanie potencjatu
produkcyjnego gleb oraz aktywizacja gospodarcza poprzez rozwdj przetworstwa rolno-
spozywczego. Jako funkcje rozwojowe wskazane zostaty funkcje gospodarcze (ukierunkowane
na produkcje rolniczg), jako podstawowa oraz turystyczna, jako towarzyszaca. Wiodacym
kierunkiem zagospodarowania obszaru jest produkcja roslinna, rozwoj bazy przetworstwa
rolno-spozywczego, rozwo6j agroturystyki, rozwoj infrastruktury turystycznej, produkcja
zdrowej zywnoSci oraz rozwdj infrastruktury technicznej i transportowej. Najwazniejszymi
zasadami obowigzujacymi w niniejszej strefie jest utrzymanie w uzytkowaniu rolniczym gleb
o najwyzszej przydatnosci dla produkcji rolniczej. Ponadto nalezy utrzymaé trwate uzytki
zielone, przeciwdziata¢ rozpraszaniu zabudowy na terenach otwartych, dostosowac¢ strukture
agrarng do potrzeb wysokotowarowego rolnictwa oraz powinno sie chroni¢ walory krajobrazu

kulturowego.

Przez gmine przebiegajg dwie drogi wojewddzkie, ktére stanowig istotne potgczenia

komunikacyjne miedzy wiekszymi miastami wojewddztwa. Obydwie drogi, o numerach 844



i 846 maja bezposrednie potaczenie z drogami krajowymi, czyli petnig one wazng role w siatce
komunikacyjnej nie tylko wojewoddztwa, ale i kraju. L.acza bezposrednio miasta takie jak Chetm,
Hrubieszéw i Krasnystaw, a posrednio umozliwiaja takze sprawne polaczenie z Zamos$ciem

i Lublinem.

W péinocno-wschodniej czeSci gminy wyznaczona zostata otulina Strzeleckiego Parku
Krajobrazowego, ktérego gléwnym zadaniem jest zachowanie waloréw przyrodniczych,
krajobrazowych, historycznych i kulturowych potudniowej cze$ci Polesia Wotyniskiego.
W potudniowej czesci gminy zlokalizowano natomiast rezerwat przyrody Gliniska oraz
pokrywajacy sie z nim siedliskowy Obszar Natura 2000 o tozsamej nazwie. Celem ochrony na
tym terenie jest zachowanie stanowiska susta peretkowanego. W Uchaniach zlokalizowane s3
takze dwa pomniki przyrody, z czego jeden z nich stanowi grupe trzech drzew. Ponadto, wzdtuz
granicy gminy przebiega granica Grabowiecko-Strzeleckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ktéry ma na celu ochrone specyficznych cech krajobrazu, zachowanie i poprawe stosunkow
wodnych, zachowanie i odtwarzanie réznorodnosci biologicznej oraz ochrone 13k, pastwisk

i zadrzewien.

Gmina Uchanie zakwalifikowana zostata do wiejskich obszaréw funkcjonalnych wymagajacych
wsparcia procesOw rozwojowych oraz w strefie nadgranicznej przygranicznego obszaru
funkcjonalnego. Dla tych obszaréw wskazuje sie takie cele zagospodarowania przestrzennego

jak:

e Wzmacnianie powigzan funkcjonalnych (transportowych, teleinformatycznych,
spoteczno-gospodarczych) z lokalnymi osrodkami rozwoju,

e Stworzenie warunkéw dla rozwoju przedsiebiorczos$ci zwigzanej z produkcja rolna
i wykorzystywaniem waloréw $rodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego
w turystyce,

o Zwiekszenie dostepnosci w relacjach krajowych i regionalnych (poprawa dostepu ustug,
sieci transportowych i telekomunikacyjnych),

e Rozwdj sieci przejs¢ granicznych i infrastruktury granicznej,

e Rozbudowa infrastruktury logistyczne;.

Ze wzgledu jednak na napietg sytuacje za wschodnig granicg Polski, cze$¢ z tych dziatan jest

niemozliwa do zrealizowania lub znaczaco ograniczona.

Zgodnie z wykazem inwestycji celu publicznego na terenie wojewddztwa lubelskiego, ktore

zlokalizowano na terenie gminy Uchanie, wskazuje sie jedynie jedno przedsiewziecie:

~10 ~



1) Budowa ropociggu surowcowego relacji Brody - Ptock, jako rozwijanie sieci TEN-E,

rozbudowa systemu przesytu surowcoéw naftowych - (Inter Mare) Odessa - Brody - Gdansk.

4. Obszary chronione i obszary szczegdlnego zagospodarowania

Srodowisko przyrodnicze

Obszar gminy Uchanie jest w znacznej wiekszo$ci zdominowany przez gospodarke rolna.
Dominujacy obszar pokrywajg grunty orne klasy I-11I, ktére zgodnie z Ustawg z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82 z pdZn. zm.) s3g objete
ochrong prawng. Uprawom na terenie gminy sprzyja wystepowanie gleb komplekséw
pszennego bardzo dobrego, pszennego dobrego, pszennego wadliwego i kompleksu Zytniego

bardzo dobrego. Pod wzgledem typologicznym, przewazajg czarnoziemy i gleby brunatne.

Ryec. 2. Zasoby glebowe gminy Uchanie

Zasoby glebowe:

= granice Gminy Uchanie
0 1 2 3 km B gleby wysokiej jakosci
| aaaw | (grunty orne w kompleksach I-I1Ib)

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Ewidencji Gruntéw i Budynkéw

Lasy sa rozproszone i rozdrobnione na calym terenie gminy i nie tworza wiekszych

komplekséw. Najwiekszy obszar zajmujg one w poéinocnej cze$ci gminy, w sotectwach

~11 ~



Jarostawiec, Odletajka Kolonia i Teratyn. Zgodnie z danymi GUS (2023 r.), grunty le$ne zajmuja

w sumie ok. 1897 ha, co przektada sie na niespetna 16% powierzchni gminy.

Ryc. 3. Zasoby le$ne gminy Uchanie

Pokrecie lasami:

= granice Gminy Uchanie
I uzytki leéne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Ewidencji Gruntéw i Budynkéw

Ochrona przyrody

Na terenie gminy wystepujg nieliczne obszary chronione, ktoére stanowig zaréwno
powierzchniowe jak i punktowe formy ochrony. Wg danych GUS BDL, stanowig one zaledwie 34
ha, czyli 0,3% powierzchni gminy (warto$¢ ta nie uwzglednia otuliny oraz obszaru Natura 2000).

WSsréd obszardw chronionych wystepujacych w gminie Uchanie wyrodznia sie:

e Fragment otuliny Strzeleckiego Parku Krajobrazowego,
e Rezerwat przyrody Gliniska,

e Obszar Natura 2000 Gliniska,

e 2 pomniki przyrody.

Kazdy z wymienionych obszaréw charakteryzuje sie innymi celami i kierunkami ochrony:

1. Strzelecki Park Krajobrazowy - utworzony w 1983 roku, powierzchnia Parku wynosi

120,26 km? natomiast jego otulina liczy 114,86 km? Park chroni zwarty kompleks

~12 ~



Lasow Strzeleckich, obszar Parku Obszar jest stabo urzezbiony i ma charakter réwninny.
Rzezba terenu ksztaltowana byta przez procesy akumulacji, gtdwnie typu jeziornego,
lodowcowego i rzeczno-lodowcowego. Dlatego w krajobrazie tego terenu wystepuja
gltéwnie rowniny akumulacyjne w niewielkim stopniu przeobrazone przez denudacje,
rozciete ptytkimi i czesto niewyraznymi dolinami rzecznymi. Celem ochrony Parku jest
zachowanie walorow przyrodniczych, krajobrazowych, historycznych i kulturowych
potudniowej czeSci Polesia Wotynskiego a w szczeg6lnosci ochrona waloréow
faunistycznych, florystycznych i siedliskowych zwartego kompleksu Laséw Strzeleckich
oraz dolin rzecznych.

2. Rezerwat przyrody Gliniska - rezerwat przyrody ,Gliniska", o powierzchni 34 ha,
zostat utworzony w 1982 roku. Celem ochrony jest zachowanie stanowiska susta
peretkowanego. Obszar rezerwatu objety jest ochrong czynna i znajduje sie w granicach
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Natura 2000 Gliniska PLH060006.

3. Obszar Natura 2000 Gliniska (PLH060006) - obszar ten utworzony zostat w 2008
roku i ma powierzchnie 16,59 ha. Gtdwnymi celami ochrony na tym obszarze jest trwata
ochrona populacji zagrozonych wyginieciem susta peretkowanego oraz odtworzenie
wtasciwego stanu ochrony tego gatunku.

4. Pomniki przyrody:

a. Drzewo - Dab szyputkowy - pozostato$¢ zbiorowego pomnika przyrody (grupy
5 szt. debow), ro$nie przy drodze polnej prowadzacej przez pola uprawne
i uzytki zielone, taczacej wsie Busieniec i Putnowice Gérne.

b. Pomnik wieloobiektowy, 3 drzewa - Lipy drobnolistne - zlokalizowane

w parku podworskim nad fosa.
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Ryc. 4. Formy ochrony przyrody w gminie Uchanie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Przez poinocny obszar gminy przebiega rowniez fragment korytarza ekologicznego. Korytarze
ekologiczne stanowig rodzaj tgcznika pomiedzy wyspami $rodowiskowymi, umozliwiajacego
swobodne przemieszczanie fauny i flory. Korytarz znajdujacy sie w omawianej gminie
oznaczony jest kodem KW-1A i taczy on Skierbieszowski Park Krajobrazowy z Grabowiecko-

Strzeleckim Obszarem Chronionego Krajobrazu i ze Strzeleckim Parkiem Krajobrazowym.

Potudniowa cze$¢ Gminy zlokalizowana jest w obrebie obszaru wezlowego o znaczeniu
krajowym sieci ECONET (22K - Zamojski). Sie¢ ECONET ma zapewni¢ ciggto$¢ przyrodniczych
wiezi, ochrone gatunkéw i siedlisk, oraz zachowanie bioréznorodnosci w regionie. Obszar
weztowy 22K ze wzgledu na dominujacy sposéb uzytkowania ziemi jest obszarem rolniczym.

Jest to obszar o matej lesistosci.
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Ryc. 5. Przebieg korytarza ekologicznego przez teren Gminy Uchanie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: https://mapa.korytarze.pl/

Strefy ochronne uje¢ wod

Gmina Uchanie na swoim terenie posiada miedzy innymi punkty monitoringu jakosci waéd
podziemnych, ktére maja za zadanie ocene zmian stanu chemicznego woéd, ujecia wod

podziemnych, a takze strefy ochrony uje¢ waéd.

Na terenie gminy znajduje sie jeden punkt monitoringu jako$ci wéd podziemnych

i zlokalizowany jest w sotectwie Uchanie.

W granicach omawianej gminy zlokalizowanych jest réwniez 14 punktéow uje¢ wody
podziemnej. Znajduja sie w sotectwach: Uchanie, Majatek Uchanie, Rozkoszéwka, Drohiczany,

Chyzowice PGR, Miedniki, Mojstawice, Jarostawiec i Putnowice Gérne.

Cze$¢ z powyzszych punktow ujec jest zlokalizowanych na specjalnych strefach ochrony ujec.
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Ryc. 6. Obiekty hydrogeologiczne na terenie gminy Uchanie
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: https://spd.pgi.gov.pl/PSH/ oraz danych Paristwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie

Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z zapisami Prawa Wodnego (Ustawa z dnia 10 lipca 2017 r., Dz. U. z 2025 r. poz. 960,
1535, z 2026 r. poz. 445 z po6Zn. zm.), urzadzeniami melioracji wodnych s3: rowy wraz
z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania, rurociagi, stacje pomp stuzace
wytacznie do celéw rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
systemy nawodnien grawitacyjnych i ci$nieniowych. Dodatkowo przepisy te stosuje sie do
budowli wstrzymujacych erozje wodng, droég dojazdowych niezbednych do uzytkowania
obszaré6w zmeliorowanych, systemow przeciwerozyjnych, a takze zagospodarowania

zmeliorowanych tak i pastwisk.
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Ryc. 7. Tereny zmeliorowane w gminie Uchanie
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: danych od Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie oraz

BDOT10k

Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

Na terenie gminy Uchanie nie wystepujg obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi.

Obszary ochronne zbiornikéw waéd $sréodladowych
Na terenie gminy Uchanie nie stwierdzono wystepowania obszaréw ochronnych zbiornikéw

$rodladowych.

Caly obszar gminy znajduje sie na obszarze Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych (GZWP)
nr 407 - Niecka Lubelska (Chetm-Zamo$¢). Zgodnie z decyzja Ministra Srodowiska z dnia
1 wrze$nia 2016 r. znak DGK-11.4731.128.2015.AK ustanowiono obszar ochronny.

Ustalenia planu ogdlnego:

W przypadku prowadzenia produkcji zwierzecej nalezy zapewni¢ wtasciwe lokalizowanie plyt
obornikowych oraz zbiornikéw do odprowadzania ptynnych odchodéw zwierzecych

z gospodarstw rolnych. Wody podziemne, w tym Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych (GZWP)
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nr 407, sg szczegblnie narazone na zanieczyszczenia ze wzgledu na stabe izolowanie pozioméw
wodonos$nych od powierzchni terenu. W konsekwencji istnieje ryzyko pogorszenia jakosci tych
wod wskutek przenikania nawozéw naturalnych oraz $rodkéw ochrony ro$lin z terenéw
rolniczych do wdd podziemnych i powierzchniowych. Nie mozna zatem wykluczy¢
niekontrolowanego  przedostawania sie do gruntu zanieczyszczen  pochodzenia

antropogenicznego.

Niewtasciwe przechowywanie obornika oraz stosowanie nawozéw w okresach, gdy nie jest to
zalecane, negatywnie wplywa na S$rodowisko, powodujgc m.in. zanieczyszczenie wod
gruntowych i gleby zwigzkami azotu i fosforu oraz przenawozenie powierzchni gleby. Z tego
wzgledu obszar ten uznaje sie za priorytetowy w opracowaniu rozwigzan technologicznych,
ktére w pemi zabezpiecza wody podziemne i powierzchniowe przed przedostawaniem sie

zanieczyszczen.

Projekt planu ogdlnego nie przewiduje konkretnych inwestycji mogacych skutkowaé
przenikaniem nawozéw naturalnych ani $rodkéw ochrony roslin do wéd podziemnych
i powierzchniowych. Okresla natomiast gminny katalog stref planistycznych, zawierajacy profil
funkcjonalny poszczegdlnych stref. W odniesieniu do ewentualnych przysztych obiektéw
hodowlanych, ktére mogltyby powsta¢ w obrebie wyznaczonych stref SZ i SR, na etapie
sporzadzania planu ogélnego nie jest mozliwe okreslenie ani opisanie potencjalnych
negatywnych oddzialywan, z uwagi na brak danych dotyczacych ich doktadnej lokalizacji,

charakteru oraz szczegétowych rozwigzan technicznych.

Zloza kopalin, geostanowiska, kompleksy podziemnego skladowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Na terenie gminy Uchanie znajduje sie jedno zloze kopalin o numerze 2978. Zlokalizowane jest
w potnocnej czesci gminy, w sotectwie Jarostawiec. Jest to niewielkie ztoze surowcéw ilastych

ceramiki budowlane;j.

Tab. 1. Rejestr udokumentowanych z16zZ na terenie gminy Uchanie

Zsoby Kierunek
Symbolinr | Nazwa Stan .| geologiczne | Wydobycie | Rodzaj POV_V' LAEAES
: zagospodarowania . : ztoza po
systemowy | ztoza . bilansowe (tys. t) kopaliny 2 .
ztoza e (m2) zakonczeniu
) eksploatacji
Surowce
IB 2978 Putnow1Fe Ztoze rf)zpoznane 33 ) ilaste o 3729 )
(Kaflarnia) | szczegétowo ceramiki
budowlanej

Zrédto: Bilans zasobéw z16z kopalin w Polsce wg stanu na 31.12.2022 r.,, PIG-PIB 2023; System Gospodarki i Ochrony
Bogactw Mineralnych MIDAS - karty informacyjne zt6z kopalin, PIG-PIB
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W bezposrednim sgsiedztwie gminy Uchanie (gmina Wojstawice) znajduje sie réwniez
rozpoznane wstepnie ztoze kopalin Majdan Nowy (IB 5389) gdzie takze stwierdzono

wystepowanie surowcéw ilastych ceramiki budowlane;j.

We wschodniej cze$ci gminy, w sotectwie Pielaki, zlokalizowane jest geostanowisko o numerze
7250. Jest to sztuczne odstoniecie geologiczne poza obszarem chronionym. Stanowisko to

zostato ocenione jako tatwo dostepne.

Na terenie Gminy nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego skladowania

dwutlenku wegla ani podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Ryc. 8. Zloza kopalin i geostanowiska na terenie gminy Uchanie
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: https://baza.pgi.gov.pl/geoportal /uslugi/gis

Ustalenia planu ogdlnego:

Plan ogdlny, dla wyznaczonego obszaru ztoza kopalin, wyznacza strefe gérnictwa.

Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja obszary uzdrowisk ani obszary ochrony

uzdrowiskowe;j.
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Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach odrebnych

Zgodnie z danymi uzyskanymi od Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkéw, a takze z bazy
danych dostepnej na stronie Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Lublinie, jak réwniez
Zarzadzenia nr 51/2019 Wéjta Gminy Uchanie z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie przyjecia

Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Uchanie, na obszarze opracowania wystepuja:
Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow:

e Kosciét pw. $w. Stanistawa BM, nrrej. A/11,

o Kosciét paraf. rzymskokat. Pw. Wniebowziecia NMP z wyposazeniem wnetrza w zabytki
ruchome, otaczajacy drzewostan, dzwonnica, wzgérze (na ktéorym kosciét wzniesiony),
nrrej. A/64,

e Budynek les$nictwa z elementami pierwotnego wystroju, nr rej. A/560,

e Dawny spichlerz, nrrej. A/561,

e Dawny zajazd, nrrej. A/562,

e Dworek, wraz z pozostato$ciami parku i sadu owocowego, nr rej. A/1005,

e Dworek z otaczajacym parkiem, nrrej. A/1319,

e Park dworski, trzy budynki gospodarcze, nr rej. A/1448,

o Park krajobrazowy oraz zamczysko $redniowieczne, wraz z drzewostanem, nr re;j.
A/1480,

e Budynek dawnej apteki, wraz z otoczeniem, nr rej. A/1549.

Do wojewddzkiej ewidencji zabytkdw wpisane zostato 45 obiektéw (stan na 31.10.2023 r.).1

Tab. 2. Obiekty wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow

Miejscowos¢ :ldz?:ltli,if;l;ztlz;enie Nazwa obiektu wg karty E:bl;t]liztwm
Biatowody 060407_2.0047.156/4 Dworek drewniany A/1319
Biatowody 060407_2.0047.155/1 Spichlerz dworski w zespole
dworsko-parkowym
Biatowody 060407_2.0047.156/4 Park dworski
060407_2.0047.390/4 A/1319
060407_2.0047.395/1
Bokinia (Wtadzin) | 060407_2.0041.64/15 Dworek A/1005
Bokinia (Wtadzin) | 060407_2.0041.64/15 Zatozenie dworsko-parkowe we
060407_2.0041.64/14 Wtadzinie
060407_2.0041.64/7
Chyzowice 060407_2.0053.72/7 Stodota
Chyzowice 060407_2.0052.AR _2.416/2 Kapliczka
Chyzowice 060407_2.0053.72/7 Wozownia (nie istnieje)
Chyzowice 060407_2.0053.72/7 Dwor (nie istnieje)
Chyzowice 060407_2.0053.10 Park dworski
060407_2.0053.72/29

L https://wkz.lublin.pl/wykazy/
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060407_2.0053.72/27
060407_2.0053.72/24
060407_2.0053.72/25
060407_2.0053.72/11
060407_2.0053.72/4

060407_2.0053.72/12
060407_2.0053.72/23
060407_2.0053.72/22
060407_2.0053.72/13
060407_2.0053.72/14
060407_2.0053.72/28
060407_2.0053.72/21
060407_2.0053.72/19
060407_2.0053.72/9

060407_2.0053.72/20
060407_2.0053.72/7

Chyzowice 060407_2.0052.AR_2.490 D. cmentarz parafialny
060407_2.0052.AR_2.475 prawostawny
Dabrowa 060407_2.0045.AR _3.31/2 Obora A/1448
Dabrowa 060407_2.0045.AR_3.31/2 Oborall A/1448
Dabrowa 060407_2.0045.AR _3.31/2 Budynek gospodarczy A/1448
Dabrowa 060407_2.0045.AR_3.31/2 Ogréd przy dworze
060407_2.0045.AR_3.31/1
060407_2.0045.AR_3.31/3
060407_2.0045.AR_3.81
060407_2.0045.AR_3.77
060407_2.0045.AR_3.5 A/1448
060407_2.0045.AR_3.4/2
060407_2.0045.AR_3.4/1
060407_2.0045.AR_3.3/1
060407_2.0045.AR_3.2
060407_2.0045.AR_3.14/2
Drohiczany 060407_2.0049.176 Kapliczka
Jarostawiec 060407_2.0038.387 Spichlerz A/561
Jarostawiec 060407_2.0038.834 Spichlerz
Jarostawiec 060407_2.0038.834 Les$niczowka A/560
Jarostawiec 060407_2.0038.91 Zajazd A/562
Jarostawiec 060407_2.0038.382 Stodota
Jarostawiec 060407_2.0038.141 Cmentarz prawostawny
Mojstawice 060407_2.0057.20 Kapliczka
Odletajka 060407_2.0061.149/1 Kapliczka
Odletajka 060407_2.0059.AR 4.621/1 Le$niczdwka
Putnowice Gérne 060407_2.0036.AR _2.191/1 Kaflarnia (zajazd)
Staszic 060407_2.0050.81/1 Kapliczka
060407_2.0050.715/5
Teratyn 060407_2.0059.AR_1.73 Cerkiew prawostawna, ob. kosciét
parafialny, rzymskokatolicki pw. A/11
$w. Stanistawa i Matki Bozej
Pocieszenia
Teratyn 060407_2.0059.AR_1.73 Cmentarz prawostawny
Teratyn 060407_2.0059.AR_2.250/2 Szkota podstawowa
Teratyn 060407_2.0059.AR _1.122 Cmentarz rzymskokatolicki
Teratyn 060407_2.0059.AR 1.133 Cmentarz prawostawny
Uchanie 060407_2.0044.AR_1.299/2 Ko$ciot parafialny pw. A/64
Whiebowziecia NMP
Uchanie 060407_2.0044.AR_1.299/2 Dzwonnica w zespole ko$cielnym A/64
Uchanie 060407_2.0044.AR_1.299/2 Drzewostan w otoczeniu ko$ciota

rzymskokatolickiego pw.
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Whniebowziecia NMP

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.299/2

Cmentarz przykoscielny, d.
grzebalny

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.173/2

Apteka, dom mieszkalny

A/1594

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.211
060407_2.0044.AR_1.210
060407_2.0044.AR_1.209/2

Zajazd

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.119/2

Kapliczka

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.227

Przedszkole panstwowe, d. szkota

(nie istnieje)

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.245/1 Stodota (nie istnieje)

Uchanie

060407_2.0044.AR_2.610
060407_2.0044.AR_1.287
060407_2.0044.AR_2.624

Cmentarz parafialny

Uchanie

060407_2.0044.AR_1.286
060407_2.0044.AR_1.287

Cmentarz zydowski

Uchanie

060407_2.0144.74/2
060407_2.0144.117
060407_2.0144.74/1
060407_2.0144.74/3
060407_2.0144.118
060407_2.0144.169
060407_2.0144.73/6
060407_2.0144.73/7
060407_2.0144.109/1
060407_2.0144.75/11
060407_2.0144.108
060407_2.0144.75/12
060407_2.0144.75/4
060407_2.0044.AR_1.299/3
060407_2.0144.75/7
060407_2.0044.AR_1.299/1
060407_2.0044.AR_1.208/3

Park podworski

Wysokie

060407_2.0037.15/1
060407_2.0037.29

Kaplica

Zrédto: https://wkz.lublin.pl/wykazy/

Do gminnej ewidencji zabytkéw wpisano 30 zabytkéw nieruchomych, 19 zabytkéw ruchomych

oraz 18 arkuszy stanowisk archeologicznych. Dodatkowo ws$réd wymienionych stanowisk,

5z nich

wpisanych jest do rejestru zabytkéw archeologicznych. S3 to:

Zamczysko, nrrej. C/73,

Cmentarzysko kurhanowe (19 kopcéw ziemnych) na stanowisku nr 1

Cmentarzysko kurhanowe (stanowisko archeologiczne nr 33/213/85-93), nr rej. C/90,
Cmentarzysko kurhanowe na stanowiskach archeologicznych nr 1 w Trzeszczanach
(27 kopcow) i nr 1 w Chyzowicach (1 kopiec), nr rej. C/93,

Cmentarzysko kurhanowe, nr rej. C/151.
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Tab. 3. Obiekty nieruchome wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw

Miejscowos¢ Adres Obiekt Czas . Forma
powstania ochrony
Biatowody 58, Dwér w zespole 1894, Reiestr
Biatowody 22-510 Uchanie dworsko-parkowym przebudowany Jestr
zabytkow
w1912r.
Biatowod Biatowody 58, Spichlerz Pocz. XX w. Rejestr
Y 22-510 Uchanie zabytkow
Bokinia Bokinia 20, 22-510 Dworek w zespole 2 pot. XIX w. Rejestr
(d. Wiadzin) Uchanie dworsko-parkowym zabytkow
Choies Chyzowlce, 22-510 Kapliczka mur. Sw. Jana 1866 . WEZ
Uchanie Nepomucena
Chyzowice, 22-510 Wozownia na terenie Pocz. XX w.
Chyzowice Uchanie zespotu dworsko- WEZ
parkowego (nie istnieje)
Chyronrs Chyzowlce, 22-510 Stodota w zespole Pocz. XX w. WEZ
Uchanie dworsko-parkowym
Dabrowa (obreb quroyva, 22-510 Budynek gospodarczy [ w | 2 pot. XIX w. Rejestr
. Uchanie zespole dworsko- .
Rozkoszdéwka) zabytkow
parkowym
Tl (aleb qurowa, 22-510 Budynek gospodarczy II 2 pot. XIX w. Fisfesin
2 Uchanie w zespole dworsko- a
Rozkoszéwka) zabytkow
parkowym
Dabrowa (obreb quroyva, 22-510 Budynek gospodarczy III | 2 pot. XIX w. Rejestr
. Uchanie w zespole dworsko- .
Rozkoszéwka) zabytkéw
parkowym
e Drohlc.zany, 22-510 Kapliczka domkowa §w. XIX w. WEZ
Uchanie Jana Nepomucena
Gliniska Glmlsk.a, 22-510 Kapliczka $w. Jana 1863 r. GEZ
Uchanie Nepomucena
Jarostawiec, 22-510 Budynek le$nictwa z 1840r. .
. . .. Rejestr
Jarostawiec Uchanie elementami pierwotnego .
: zabytkow
wystroju
Jarostawiec ]aros%gwwc, 22-510 Splchler,z c-lre}/vmany Ok. pot. XIX w. WEZ
Uchanie (przy le$niczéwece)
s Jarostawiec, 22-510 Dawny spichlerz. 1840 . Rejestr
Uchanie Murowany zabytkow
Jarostawiec Jarostawiec 123, Dawny zajazd, ob. Dom 1840 . Rejestr
22-510 Uchanie Kultury zabytkéw
s e MO]S%a-che, 22-510 Kapliczka sw. .]a,ma - 1862 . GEZ
Uchanie Nepomucena i $w. Antoni
Odletajka Odleta-]ka, 22-510 Kapliczka przydrozna 1864 . WEZ
Uchanie domkowa
Odletajka Odleta.]ka, 22-510 Le.smczowka, ob. dom Ok. XIX w. WEZ
Uchanie mieszkalny
. , Putnowice Goérne, 22- | Zajazd murowany, ob. 1890r.
Putnowice Gorne 510 Uchanie kaflarnia WEZ
Staszic StaSZl(,:, 22-510 Kapliczka przydrozna Ok. 1920 . WEZ
Uchanie domkowa
Teratvn Teratyn, 22-510 Ko$ciot Rzymskokatolicki | 1880 r. Rejestr
Y Uchanie pw. $w. Stanistawa BM zabytkow
Terzmm Teraty'n, 22-510 Szko{a - obecnie dom 2 pot. XIX w. WEZ
Uchanie mieszkalny
Uchanie ul. quek 2,22-510 Zajazd - obecnie sklepy Pot. XIX w. WEZ
Uchanie
Uchanie ul. Partyzantéw 20, Apteka - obecnie dom Ok. XIX w. Rejestr
22-510 Uchanie mieszkalny zabytkow
Uchanie ul. Grabowiecka, Dwor w zespole 1874 r. Rejestr
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22-510 Uchanie dworsko-parkowym zabytkow
ul. Grabowiecka 5, Kosciét parafialny XVw./1c¢w.
22-510 Uchanie rzymskokatolicki pw. XVII w.
Whniebowziecia NMP z .
Uchanie wyposazeniem wnetrza Rej estr,
w zabytki ruchome, BTy
wzgorze (na ktérym
ko$ciét wzniesiony)
Uchanie ul. Grabowiecka 5, Dzwonnica w zespole 1910r. Rejestr
22-510 Uchanie Ko$ciota pw. WNMP zabytkow
Uchanie ul. Grabowiecka 5, Plebania mur. w zespole Ok. XIX w. GEZ
22-510 Uchanie Ko$ciota WNMP
. ul. Grabowiecka, Kapliczka domkowa $w. 1 pot. XIX w.
Uchanie 22-510 Uchanie Jana Nepomucena WEZ
sl Wysok.ie, 22-510 Kapliczk.a mur. 1905 . WEZ
Uchanie przydrozna

Zrédto: Zarzqdzenie nr 51/2019 Wéjta Gminy Uchanie z dnia 19 czerwca 2019 r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji
Zabytkéw Gminy Uchanie

Ryc. 9. Obszar wystepowania zabytkow oraz stanowisk archeologicznych
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£3 zabytki punktowe w rejestrze zabytkow
23 zabytki punktowe w ewidencji zabytkow
zabytki punktowe w gminnej ewidencji zabytkow
zabytki archeologiczne w rejestrze zabytkéw
[ zabytki archeologiczne w rejestrze zabytkéw
«  zabytki archeologiczne w gminnej ewidencji zabytkow
[l zabytki archeologiczne w gminnej ewidencji zabytkow

Zabytki:

= granice Gminy Uchanie

E73 zabytki powierzchniowe w rejestrze zabytkéw

>3 zabytki powierzchniowe w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw
[~ zabytki powierzchniowe w gminnej ewidencji zabytkéw

Zrédto: opracowane wiasne na podstawie: Rejestru zabytkéw, Wykazu Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw oraz Gminnej
Ewidencji Zabytkow

Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja pomniki zagtady ani ich strefy ochronne.
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Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Uchanie nie wystepujg tereny zamkniete ani ich strefy ochronne.

Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania.

Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji,

rekultywacji lub remediacji.

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja obowigzujace obszary zdegradowane i obszary

rewitalizacji.

Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Rada powiatu hrubieszowskiego nie wyznaczyta na terenie powiatu, w tym gminy Uchanie,

obszar6w cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-1II oraz grunty le$ne

Obszar gminy Uchanie zdominowany jest przez grunty rolne chronione, stanowigce uzytki klasy
[-1II. Powierzchnia gruntéw rolnych chronionych stanowi okoto 8566 hektaréw, co stanowi
niemal 71% powierzchni catej gminy. Wysoka warto$cig cechuje sie réwniez powierzchnia
wystepowania gruntéw rolnych klasy II. Obszar powiatu hrubieszowskiego, w czym takze gminy

Uchanie cechuje sie wystepowaniem najzyZzniejszych gleb w Polsce - czarnozieméw.

Grunty le$ne wystepujgce na terenie gminy stanowia okoto 1897 hektaréw, co z kolei stanowi
okoto 15,7% powierzchni gminny. Lesisto$¢ na terenie gminy jest zatem niewielka. Grunty lesne
rozdrobnione s3 na catej powierzchni gminy Uchanie, ale najwieksze kompleksy lesne znajduja

sie w potnocnej czesci gminy, w sotectwach Jarostawiec, Odletajka Kolonia i Teratyn.
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Ryc. 10. Obszary wystepowania gruntéw le$nych oraz gruntéw rolnych chronionych

Grunty:

= granice Gminy Uchanie
0 ik 2 3 km I grunty rolne chronione
[ .| I grunty lesne

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Ewidencji Gruntéw i Budynkéw

Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemystowej

Na terenie gminy Uchanie nie wystepuja zaklady o zwiekszonym lub duzym ryzyku

wystepowania powaznej awarii przemystowej.

5. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury

spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla

nich ograniczeniami

Obiekty infrastruktury spotecznej

Na terenie gminy Uchanie znajduja sie dwie publiczne szkoty podstawowe:

e Szkota podstawowa im. Papieza Jana Pawta Il w Uchaniach,

e Szkota podstawowa im. Marii Konopnickiej w Teratynie.

W obydwu szkotach zlokalizowane s3 takze przedszkola.
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Boiska sportowe zlokalizowane sg w poblizu szkoét, a takze jako samodzielne obiekty. Ponadto,

przy boisku i biezni w Uchaniach zlokalizowana jest sala gimnastyczna wraz z sitownia.

Dodatkowo, na terenie gminy Uchanie zlokalizowane sg liczne obiekty kulturalno-spoteczne.

Infrastruktura transportowa

Gminng sie¢ drogowa stanowia drogi: wojewoddzkie, powiatowe, gminne, wewnetrzne oraz
dojazdowe. Sie¢ drogowa stanowi wazny system komunikacyjny, a takze dla rozwoju
funkcjonalno-przestrzennego. Najwazniejszymi drogami, przebiegajacymi przez gmine to droga
wojewddzka nr 844 biegnaca od miasta Chetm (DK12), przez miasto Hrubieszow (gdzie krzyzuje
sie z DK74) do granicy z Ukraing w Dothobyczowie oraz droga wojewddzka nr 846 biegngca
spod Krasnegostawu (DK17 w miejscowos$ci Matochwiej Duzy), przez Krasniczyn do drogi
wojewodzkiej nr 844, z ktérag krzyzuje sie w Teratynie. Klasy drog wojewo6dzkich to kolejno
droga gtéwna (DW844) i droga zbiorcza (DW846). Przez Gmine Uchanie przebiegaja trzy drogi
klasy zbiorczej lub wyzszej, s to: DW844 (droga gtéwna), DW846 (droga zbiorcza) oraz droga

powiatowa 3404L (droga zbiorcza).

Innymi waznymi polaczeniami jest 9 drog powiatowych, przebiegajacych przez gmine Uchanie
klasy zbiorczej i lokalnej. Drogi wojewddzkie, wraz z drogami powiatowymi, tworzg gtéwng siec¢

powigzan oraz stwarzajg kierunki rozwoju dla gminy.

Ponizsze tabele zestawiajg drogi wojewddzkie i drogi powiatowe na terenie gminy Uchanie:

Tab. 4. Drogi wojewddzKie na terenie gminy Uchanie

Numer drogi Nazwa drogi Klasa drogi

Chetm - Hrubieszow - Witkow - Klasa drogi gtbwna (G)
DW844 . . ,

Dothobyczéw - Granica panstwa
DW846 Matochwiej Duzy - Wojstawice — Teratyn | Klasa drogi zbiorcza (Z)

Zrédto: Zarzqdzenie nr 4 Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad z dnia 28 lutego 2025 r. w sprawie nadania
numerdéw drogom wojewddzkim

Tab. 5. Drogi powiatowe na terenie gminy Uchanie

Numer drogi Nazwa drogi Klasa drogi

1857L Raciborowice - Uchanie Klasa drogi lokalna (L)
1861L Turowiec - Uchanie Klasa drogi lokalna (L)
3233L Uchanie - Grabowiec Klasa drogi lokalna (L)
3287L Uchanie - Werbkowice Klasa drogi lokalna (L)
3400L Rozkoszowka - Drohiczany Klasa drogi lokalna (L)
3401L Kol. Staszic - Miedniki Klasa drogi lokalna (L)
3402L Staszic - Zadebce Klasa drogi lokalna (L)
3403L Teratyn — Nieledew Klasa drogi lokalna (L)
3404L Teratyn - Horodto Klasa drogi zbiorcza (Z)

Zrédto: Ocena stanu technicznego drég powiatowych Powiatu Hrubieszowskiego - Stan na 31.12.2020
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Przez gmine Uchanie nie przebiegaja drogi krajowe, ani nie jest planowana Zadna inwestycja
w tym zakresie (stan na 12 maja 2025 r.2). Na terenie gminy Uchanie nie ma réwniez linii

kolejowych, ani nie s3 planowane nowe potaczenia przebiegajace przez omawiang gmine.
Ustalenia planu ogdlnego:

Plan ogdlny, dla dziatek paséw drogowych drég klasy gtéwnej i zbiorczej, wyznacza strefe
komunikacji.

Ryc. 11. Rozmieszczenie infrastruktury transportowej

{ J
3y~

Sie¢ komunikacyjna:

=1 granice Gminy Uchanie
= droga wojewodzka
droga powiatowa
— droga gminna
drogi pozostate w tym wewnetrzne

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: BDOT10k

Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy Uchanie zlokalizowane s3 nastepujace obiekty i sieci infrastruktury

techniczne;j:

1. Sie¢ wodociggowa,
a. Zgodnie z danymi GUS, z sieci wodociagowej korzysta 65,4% mieszkanicow gminy
(dane na 2024 r.). Wraz ze wzrostem powierzchni zabudowy gminy nalezy
réwnomiernie rozwija¢ sie¢ wodociggows,

2. Siec¢ kanalizacyjna,

2 https://www.gov.pl/web/gddkia/przygotowanie-drog-krajowych---mapa-pdf
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a. Zgodnie z danymi GUS, z sieci kanalizacyjnej korzysta 17,8% mieszkancéw gminy
(dane na 2024 r.). Wraz ze wzrostem powierzchni zabudowy gminy, nalezy
réwnomiernie rozwija¢ sie¢ kanalizacji $ciekowej i deszczowej, aby
zanieczyszczenia nie zagrazaly siedliskom wodno-btotnym bedacym miejscem
bytowym chronionych siedlisk, fauny i flory,

3. Sie¢ elektroenergetyczna,
a. Sie¢ dystrybucyjna Sredniego napiecia,

i. Linie napowietrzne Sredniego napiecia,

Strefa wolna od zabudowy dla linii napowietrznej SN 30 kV i 15 kV -
pas 12,0 m (po 6,0 m od osi linii),

— Pas techniczny z zakazem zabudowy sitowni wiatrowych dla linii
napowietrznej SN do 45 kV - pas 30,0 m od linii dwutorowej (po 15,0
m od osi linii) i pas 25,0 m od linii jednotorowej (po 12,5 m od osi
linii),

— Pas techniczny z zakazem lokalizacji instalacji fotowoltaicznych dla
linii napowietrznej SN 30 kV i 15 kV - pas 14,0 m (po 7,0 m od osi
linii),

— Pas bez zalesienia dla linii napowietrznej SN - pas 13,0 m (po 6,5 m
od osi linii),

o W przypadku prowadzenia gospodarki lesnej, drzewa pod
liniami nie moga przekracza¢ 2 metréw wysokosci,
a wokot stupéw nalezy pozostawi¢ obszar niezalesiony
w promieniu minimum 4 metréw,

— Pas ochrony przy terenach goérniczych z zakazem wydobywania
urobku dla linii napowietrznej SN - pas 22,0 m (po 11,0 m od osi
linii),

ii. Linie kablowe $redniego napiecia,

— Strefa wolna od zabudowy dla linii kablowej SN 30 kV i 15 kV - pas
2,0 m (po 1,0 m od osi linii),

— Pas techniczny z zakazem lokalizacji instalacji fotowoltaicznych dla
linii kablowej SN - pas 1,4 m (po 0,7 m od osi linii),

— Pas bez zalesienia dla linii kablowej SN - pas 3,0 m (po 1,5 m od osi
linii),

b. Sie¢ dystrybucyjna niskiego napiecia,

i. Linie napowietrzne niskiego napiecia,
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il.

— Strefa wolna od zabudowy dla linii napowietrznej nN 0,4 kV - pas 5,0
m (po 2,5 m od osi linii),
— Pas techniczny z zakazem zabudowy silowni wiatrowych dla linii
napowietrznej nN do 1 kV - pas 25,0 m od linii dwutorowej (po 12,5
m od osi linii) i pas 20,0 m od linii jednotorowej (po 10,0 m od osi
linii),
— Pas techniczny z zakazem lokalizacji instalacji fotowoltaicznych dla
linii napowietrznej nN 0,4 kV - pas 7,0 m (po 3,5 m od osi linii),
— Pas bez zalesienia dla linii napowietrznej nN - pas 3,0 m (po 1,5 m od
osi linii) (po 1,5 m od osi linii),
o W przypadku prowadzenia gospodarki leSnej, drzewa pod
liniami nie moga przekracza¢ 2 metrow wysokosci,
a wokoét stupédw nalezy pozostawié obszar niezalesiony
w promieniu minimum 4 metréw,
Linie kablowe niskiego napiecia,
— Strefa wolna od zabudowy dla linii kablowej nN 0,4 kV - pas 1,0 m
(po 0,5 m od osi linii),
— Pas techniczny z zakazem lokalizacji instalacji fotowoltaicznych dla
linii kablowej nN - pas 1,4 m (po 0,7 m od osi linii),
— Pas bez zalesienia dla linii kablowej nN - pas 3,0 m (po 1,5 m od osi

linii),

c. Projektowana linia wysokiego napiecia

i.

il.

iii.

iv.

Strefa wolna od zabudowy budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi dla
linii napowietrznej WN 110 kV - pas 36,0 m (po 18,0 m od osi linii),

Pas techniczny z zakazem zabudowy sitowni wiatrowych dla linii
napowietrznej WN - pas wiekszy od trzykrotnosci Srednicy kota zataczanego
przez topaty turbiny wiatrowej,

Pas techniczny z zakazem lokalizacji instalacji fotowoltaicznych dla linii
napowietrznej WN 110 kV - pas 22,0 m (po 11,0 m od osi linii),

Pas bez zalesienia dla linii napowietrznej WN - pas 20,0 m (po 10,0 m od osi
linii),

— W przypadku prowadzenia gospodarki leSnej, drzewa pod liniami nie
moga przekracza¢ 2 metrow wysokosci, a wokot stupow nalezy
pozostawic¢ obszar niezalesiony w promieniu minimum 4 metréw,

Pas ochrony przy terenach gérniczych z zakazem wydobywania urobku dla

linii napowietrznej WN - pas 60,0 m (po 30,0 m od osi linii).
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4. Lokalna sie¢ gazowa,
5. Projektowany ropociagg w zarzadzie MPR ,Sarmatia” sp. z o.o.

a. Dalekosiezny rurocigg przesytowy Brody - Adamowo

i. Strefa wolna od zabudowy w korytarzu przebiegu planowanego ropociagu -
pas 20,0 m (po 10,0 m od osi linii).
6. Ujecia wod podziemnych - 14 punktow, 8 objetych strefg ochrony uje¢ wad,
7. Maszty lub wieze telekomunikacyjne — 9 obiektéw o wysokos$ci od 20 do 62 metrow,
8. Cmentarze
Cmentarz grekokatolicki w Jarostawcu (Gminna Ewidencja Zabytkéw),

b. Cmentarz prawostawny w Jarostawcu (Wojewddzka Ewidencja Zabytkow),

c. Cmentarz prawostawny w Teratynie (Wojewddzka Ewidencja Zabytkéw),

d. Cmentarz rzymskokatolicki w Teratynie (Wojewddzka Ewidencja Zabytkow),

e. Cmentarz zydowski (Wojewo6dzka Ewidencja Zabytkéw),

f. Cmentarz rzymskokatolicki (Wojewo6dzka Ewidencja Zabytkow),

g. Dawny cmentarz parafialny (Wojewddzka Ewidencja Zabytkow).

Ryc. 12. Rozmieszczenie sieci infrastruktury technicznej, punktéw wysokosciowych i cmentarzy
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Infrastruktura techniczna,
punkty wysoko$ciowe i cmentarze:

I__'l granice Gminy Uchanie

——~ proponowana linia wysokiego
napiecia

—— linie energetyczne $redniego napiecia
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cmentarze

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Studium Uwarunkowari i Zagospodarowania przestrzennego Gminy Uchanie
(Uchwata Nr XXI11/136/2017 Rady Gminy Uchanie z dnia 29 czerwca 2017 r.), Miejscowy Plany Zagospodarowania
Przestrzennego (Uchwata XXV/150/2017 z dnia 22 listopada 2017 r.)
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6. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe

W dniu opracowywania niniejszego dokumentu, Audyt Krajobrazowy Wojewddztwa
Lubelskiego jest w trakcie sporzadzania. Ze wzgledu na trwajace prace, nie wskazuje sie

whnioskéw z Audytu do projektu planu ogélnego.

7. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa
w art. 72 ust. 1-3 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony

sSrodowiska

Na potrzeby Planu Ogoélnego Gminy Uchanie sporzadzano opracowanie ekofizjograficzne

podstawowe.

Sporzadzenie opracowania ekofizjograficznego stanowi obowigzek wynikajacy z art. 72 ust. 4
Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647, 1080,
1812, 1863, z 2026 r. poz. 176, 426 z pézn. zm.) oraz z art. 13b ust. 6 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538
z poZn. zm.). Zakres merytoryczny tego opracowania zostat okreSlony w Rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U.

z 2002 r. Nr 155 poz. 1298).

Podstawowe opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby Planu Ogélnego Gminy
Uchanie prezentuje strukture $rodowiska przyrodniczego, uwzgledniajac jego Kkluczowe
komponenty oraz zaleznoSci wystepujace pomiedzy nimi. Przeprowadzone rozpoznanie
i charakterystyka stanu oraz funkcjonowania $rodowiska stanowity podstawe do diagnozy
i okreslenia predyspozycji przyrodniczych w kontekscie ksztattowania struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy. Szczegblng uwage poswiecono obszarom, ktére ze wzgledu na swoje
walory powinny pelni¢ funkcje przyrodnicze. Dodatkowo dokonano oceny przydatnosci
$Srodowiska dla réznych form =zagospodarowania i sposobéw uzytkowania terenu,

co przedstawiono w tabeli w dalszej cze$ci rozdziatu.
Whnioski koncowe opracowania ekofizjograficznego:

1. Obszar Gminy Uchanie charakteryzuja dogodne warunki fizyczno-geograficzne dla jej
przyrodniczego zagospodarowania. Decyduje o tym zaréwno potozenie gtéwnie

w obrebie dwdch gtéwnych jednostek geomorfologicznych: Grzeda Horodelska oraz
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Dziaty Grabowieckie, jak i wystepowanie lub sgsiedztwo duzych komplekséw lesnych
oraz bogactwo wod powierzchniowych, a takze korzystny klimat lokalny.

Obszar Gminy jest czeSciowo zainwestowany i zagospodarowany. Predestynowanym
przeznaczeniem obszaru objetego opracowaniem jest przeznaczenie zgodne
z dotychczasowym charakterem Gminy oraz kierunkami jej rozwoju zgodnie
z dokumentami planistycznymi wyzszego szczebla oraz ze wzgledu na jej istniejgce
zagospodarowanie terenu i otoczenie. Gmina ma charakter rolniczy. W strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wojewodztwa lubelskiego Gmina Uchanie potozona jest
w obszarze ro$linnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej w strefie wyzynnej (centralnej)
roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Charakteryzuje sie ona dominujgcym
udziatem gleb wysokich klas bonitacyjnych. Teren ten traktuje sie jako strategiczny
obszar zywicielski. W zwigzku z tym przyjmuje sie zasade nadrzedno$ci dziatan
stuzagcych utrzymaniu i wzmacnianiu funkcji podstawowych (wiodgcych) oraz
preferencje rozwojowe, nakazujace zachowanie naturalnych wartosci i zasobow
rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz zréwnowazony rozwdj gospodarki rolnej
i funkcji towarzyszacych.

Przez teren Gminy przebiegajg potaczenia komunikacyjne o znaczeniu wojewd6dzkim
i powiatowym. W trakcie projektowania funkcji nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania
akustyczne oraz wymogi w zakresie ochrony przed hatasem (m.in. utrzymanie
istniejacych i tworzenie nowych paséw zieleni izolacyjnej w sagsiedztwie gtéwnych
szlakbw komunikacyjnych). Nalezy tak ksztattowaé zagospodarowanie wraz
z niezbednym uktadem komunikacyjnym na terenie opracowania, aby w miare
mozliwosci zachowac¢ obecne uksztattowanie terenu i je wykorzystaé. Dodatkowo
w planie ogdélnym nalezy uwzgledni¢ zaplanowane inwestycje celu publicznego
o znaczeniu lokalnym.

Podczas opracowywania planu ogdlnego nalezy zapewni¢ jak najwyzszy mozliwy udziat
powierzchni biologicznie czynnej, ktéra utrzymuje zdolnosci retencyjne terenu. Nalezy
w jak najwyzszym mozliwym stopniu ograniczy¢ powierzchnie terenéw uszczelnionych.
Dla utrzymania wysokiej atrakcyjnosci srodowiska konieczne sg dziatania zmierzajace
do zachowania mozliwie naturalnego uktadu stosunkéw wodnych, gtéwnie poprzez
zmniejszenie sptywu i zatrzymanie wody w zlewniach oraz zwracanie wiekszej uwagi na
ochrone jej jako$ci. Wskazane jest zalesianie stref wododzialowych. Podczas prac
projektowych nad ustaleniami planu ogoélnego nalezy mie¢ na uwadze ochrone wéd
podziemnych.

Nowa zabudowa w zakresie charakteru, gabarytéw oraz wskaZznikéw zagospodarowania

powinna nawigzywa¢ do zabudowy wystepujacej w otoczeniu, w tym obiektow
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i obszaréw bedacych dziedzictwem kulturowym Gminy. Projektowane w planie ogélnym
ustalenia powinny przyczyniac sie do zachowania i utrzymania obiektéw zabytkowych
w niezmienionej formie i strukturze, a zagospodarowanie najblizszego ich otoczenia nie
moze pogarsza¢ waloréw przestrzennych, krajobrazowych i widokowych. Na terenie
zabytkéw obszarowych nie nalezy wprowadza¢ terenéw (funkcji) mogacych
spowodowac degradacje warto$ci kulturowych zabytku np. tereny sktadéw i magazynéw
oraz tereny elektrowni stoneczne;j.

W gospodarowaniu przestrzenig nalezy uwzgledni¢ ponadlokalne powigzania
przyrodnicze, w tym korytarze ekologiczne, obszary Natura 2000 oraz obszary
chronione. W planie ogélnym nalezy uwzgledni¢ zakres ochrony prawnej i planistycznej
oraz cele sSrodowiskowe ustalone dla poszczegoélnych form ochrony, lokalizacje siedlisk,
siedlisk przyrodniczych oraz dziatan ochronnych Natura 2000, ograniczajace
ksztaltowanie struktury przestrzenno-funkcjonalnej. Nalezy mie¢ na uwadze réwniez
ochrone udokumentowanych zi6z kopalin. Na terenach o znaczacych walorach
Srodowiskowych, nalezy ograniczy¢ wszelkie zagrozenia oraz zapewni¢ ochrone
wszystkich cennych obiektéw i struktur przyrodniczych.

Tereny wystepowania cennych gleb i ptytko wystepujacych wéd gruntowych sa
aktualnie wykorzystywane gtéwnie rolniczo i dla takich funkcji sg one najbardziej
przydatne. Zmiana funkcji moze skutkowa¢ degradacja ich waloréw. Wskazane jest
jednak prowadzenie na tych terenach ekologicznych metod produkcji zywnosci
i uzupetniania zadrzewien i zakrzewien przydroznych i $rédpolnych. Zgodnie z zapisami
ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych szczegélnie chronione sg grunty o wysokiej
jakosci produkcyjnej (I, II i III klasy bonitacyjnej). Sugeruje sie konieczno$¢ bardzo
rozsadnego gospodarowania i szczegdélnej ochrony tych gleb i ograniczenie do minimum
przeznaczania ich na cele nierolnicze. Ochrona najcenniejszych dla rolnictwa gruntéw
ma kluczowe znaczenie dla zré6wnowazonego rozwoju. Istotna jest rowniez ochrona
gruntéw organicznych wystepujacych w bezposrednim sgsiedztwie ciekdéw, na ktdérych
wyksztalcily sie zbiorowiska tgkowe i torfowiska niezaleznie od klasy. W zakresie
ochrony gleb zaleca sie ochrone istniejgcych zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych,
wprowadzenie zadrzewien wzdluz dr6g, miedz i lokalnych obnizen, stosowanie
w Krajobrazie rolniczym w zadrzewieniach rodzimych gatunkéw drzew i krzewdw,

zgodnie z siedliskiem.
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Tab. 6. Ocena mozliwos$ci wyznaczania stref planistycznych na terenie gminy Uchanie

Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej Minimalny Mocne strony Ograniczenia Przydatnos¢ teren6w
literowy planistycznej udziat Srodowiskowe do objecia strefa
podstawowy dodatkowy powierzchni planistyczna
biologicznie
czynnej (%)
strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy | teren zabudowy - stosunkowo dobry |- konieczno$¢ - istniejace tereny
z zabudowg mieszkaniowej mieszkaniowej stan koncentracji zabudowy
mieszkaniowg wielorodzinnej, jednorodzinne;j, Srodowiska zabudowy - z uwagi | mieszkaniowej
wielorodzinng teren ustug, teren | teren handlu przyrodniczego, w tym na wielorodzinnej wraz z
komunikacji, teren | wielkopowierzchnio jakosci powietrza, | potrzebe kanalizacji zabudowa  ustugowg
zieleni urzadzonej, | wego, teren zieleni klimatu terenéw oraz towarzyszacymi
teren ogrodéw | naturalnej, teren akustycznego; mieszkaniowych i terenami  aktywnymi
dziatkowych, teren | lasu, teren wéd - bogate walory | zuwagina korytarze przyrodniczo,
infrastruktury krajobrazowe i | ekologiczne; komunikacyjnymi oraz
technicznej przyrodnicze; —duzy  udziat  gleb | infrastruktury
- potencjalne  miejsca | chronionych I-III klasy | technicznej;
zatrudnienia: bonitacyjnej; -tereny  wolne  od
rozwiniete rolnictwo, |- potrzeba ochrony | zabudowy przy
sgsiedztwo  odrodka | przed nadmierng | uwzglednieniu
SW 30 miejskiego - | zabudowa Kkorytarzy | ograniczen
Hrubieszow; ekologicznych; $rodowiskowych.
- nieprzekroczone - liczne ograniczenia
dopuszczalne wartodci | wynikajgce zZ
poziomu hatasu przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;
- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokéw;
- koncentracja
niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy teren zabudowy - stosunkowo dobry |- konieczno$¢ - istniejace tereny
z zabudowg mieszkaniowej letniskowej lub stan koncentracji zabudowy
S mieszkaniowa jednorodzinnej, rekreacji 30 Srodowiska zabudowy - z uwagi mieszkaniowej
jednorodzinng teren ustug, teren | indywidualnej, przyrodniczego, w tym na jednorodzinnej wraz
komunikacji, teren | teren zieleni jakosci powietrza, | potrzebe kanalizacji z zabudowg ustugowg
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zieleni urzadzonej, | naturalnej, teren klimatu terendéw oraz towarzyszacymi
teren ogrodow | lasu, teren wod akustycznego; mieszkaniowych i terenami aktywnymi
dziatkowych, teren - bogate walory | zuwagina korytarze przyrodniczo,
infrastruktury krajobrazowe i | ekologiczne; komunikacyjnymi
technicznej przyrodnicze; —duzy  udzial  gleb oraz  infrastruktury
- potencjalne  miejsca | chronionych I-III klasy technicznej;
zatrudnienia: bonitacyjnej; - tereny wolne od
rozwinigte rolnictwo, |- potrzeba ochrony | zabudowy przy
sgsiedztwo  oSrodka | przed nadmierng uwzglednieniu
miejskiego - | zabudowa korytarzy | ograniczen
Hrubieszow; ekologicznych; Srodowiskowych.
- nieprzekroczone - liczne ograniczenia
dopuszczalne warto$ci | wynikajgce zZ
poziomu hatasu przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;
- lokalne  ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokéw;
I koncentracja
niekorzystnych
warunkéw
budowlanych.
strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy | teren - ststosunkowo dobry |- koniecznos¢ - istniejace tereny
z zabudowg zagrodowej, teren | wielkotowarowej stan koncentracji zabudowy
zagrodowa produkgji w | produkcji rolnej, Srodowiska zabudowy - z uwagi zagrodowej oraz
gospodarstwach teren rolnictwa z przyrodniczego, w tym na tereny produkcji w
rolnych, teren | zakazem zabudowy, jakosci powietrza, | potrzebe kanalizacji gospodarstwach
akwakultury i | teren biogazowni, klimatu terendéw rolnych wraz z
obstugi rybactwa, | teren ustug, teren akustycznego; mieszkaniowych i towarzyszacymi
teren komunikacji, | zieleni naturalnej, - bogate walory | zuwagina korytarze terenami aktywnymi
SZ teren zieleni | teren lasu, teren 30 krajobrazowe i | ekologiczne; przyrodniczo,
urzadzonej, teren waod przyrodnicze; — duzy udziat gleb komunikacyjnymi
ogrodow - potencjalne  miejsca | chronionych I-III klasy oraz infrastruktury
dziatkowych, teren zatrudnienia: bonitacyjnej; technicznej
infrastruktury rozwinigete rolnictwo, |- potrzeba ochrony |- tereny wolne od
technicznej sasiedztwo  odrodka | przed nadmierng zabudowy przy
miejskiego - | zabudowa Korytarzy uwzglednieniu
Hrubieszow; ekologicznych; ograniczen
- nieprzekroczone - liczne ograniczenia srodowiskowych oraz
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dopuszczalne warto$ci
poziomu hatasu

- dominujgce rolnicze
wykorzystanie terenu.

wynikajgce Z
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;

- lokalne  ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokdw;

koncentracja
niekorzystnych
warunkéw
budowlanych.

usytuowania
wzgledem zabudowy
mieszkaniowoustugo
wej ze wzgledu na
mozliwg ucigzliwo$c
zapachowg (odory)

Su

Strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren
zieleni urzadzone;j,
teren ogrodéw
dziatkowych, teren
infrastruktury
technicznej

sktadow i
teren

teren
magazynow,
elektrowni
stonecznej, teren
zieleni  naturalne;j,
teren lasu, teren
wod

30

- duze
zapotrzebowanie na
ustugi spoteczne,
publiczne, o$wiaty,
sportu i rekreacji,
turystyki, drobne
ustugi handlowe

- koniecznos$¢
koncentracji
zabudowy - z uwagi
na
potrzebe kanalizacji
terenéw
mieszkaniowych i
z uwagi na korytarze
ekologiczne;

—duzy  udziat gleb
chronionych I-1II klasy
bonitacyjnej;

- potrzeba
przed nadmierng
zabudowa Kkorytarzy
ekologicznych;

- liczne ograniczenia
wynikajace z
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;

- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokéw;

- koncentracja
niekorzystnych
warunkow

ochrony

- istniejace tereny
zabudowy  ustugowej
wraz z towarzyszacymi
terenami  aktywnymi
przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury
technicznej

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu
ograniczen
srodowiskowych
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budowlanych.

strefa handlu teren handlu | teren ustug, teren - Dogodne potozenie |- konieczno$¢ —na terenie Gminy
wielkopowierzchnio- | wielkopowierzchnio | sktadéw i komunikacyjne - drogi | koncentracji obecnie nie wystepuja
wego wego, teren | magazynéw, teren wojewodzkie zabudowy - z uwagi | wielkopowierzchniow
komunikacji, teren | elektrowni na e obiekty handlowe -
zieleni urzadzonej, | stonecznej,  teren potrzebe kanalizacji ze wzgledu na liczne
teren ogrodéw | zieleni naturalnej, terenéw ograniczenia
dziatkowych, teren | teren lasu, teren mieszkaniowych i srodowiskowe,
infrastruktury waod z uwagi na Korytarze dominujace rolnicze
technicznej ekologiczne; wykorzystanie
—duzy  udziat gleb | obszaru Gminy
chronionych I-1II klasy | wyznaczenie strefy
bonitacyjnej; handlu
- potrzeba ochrony | wielkopowierzchniow
przed nadmierng | ego jest niewskazane
SH 30 zabudowa Kkorytarzy | oraznieuzasadnione
ekologicznych;
- liczne ograniczenia
wynikajace zZ
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;
- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokow;
- koncentracja
niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa gospodarcza teren produkgcji, | teren ustug, teren - sasiedztwo  os$rodka |- koniecznos¢ ~ istniejgce tereny
teren komunikacji, | zieleni naturalnej, miejskiego - | koncentracji zabudowy
teren zieleni | teren lasu, teren Hrubieszow; zabudowy - z uwagi | produkcyjnej wraz z
urzadzonej, teren waod - dostep do drég | na towarzyszacymi
ogrodow wojewodzkich potrzebe kanalizacji terenami  aktywnymi
SP dziatkowych, teren 20 terenow przyrodniczo,
infrastruktury mieszkaniowych i komunikacyjnymi oraz
technicznej z uwagi na korytarze infrastruktury
ekologiczne; technicznej
— duzy udziat gleb |- tereny  wolne od
chronionych I-1lI klasy | zabudowy przy
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bonitacyjnej; uwzglednieniu
- potrzeba ochrony | ograniczen
przed nadmierng | $rodowiskowych oraz
zabudowa korytarzy | usytuowania
ekologicznych; wzgledem zabudowy
- liczne ograniczenia | mieszkaniowej
wynikajace Z
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;
- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokéw;
-koncentracja
niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa produkcji teren produkcji w | teren rolnictwa z -niskie - konieczno$¢ istniejace tereny
rolniczej gospodarstwach zakazem zabudowy, uprzemystowienie koncentracji produkcji w
rolnych, teren | teren biogazowni, Gminy, co wigze sie z | zabudowy - z uwagi | gospodarstwach
wielkotowarowej teren elektrowni mniejszym na rolnych wraz z
produkc;ji rolnej, | stonecznej,  teren zanieczyszczeniem potrzebe kanalizacji towarzyszacymi
teren akwakultury i | elektrowni wad i powietrza; terendéw terenami aktywnymi
obstugi  rybactwa, | wiatrowej, teren -korzystne mieszkaniowych i przyrodniczo,
teren komunikacji, | elektrowni wodnej, uksztattowanie terenu | zuwagina korytarze komunikacyjnymi oraz
teren ogrodow | teren zieleni oraz warunki | ekologiczne; infrastruktury
dziatkowych, teren | urzadzonej, teren topoklimatyczne; — duzy udziat gleb | technicznej
infrastruktury zieleni  naturalnej, -uksztattowany rynek | chronionych I-IIl klasy |- tereny  wolne  od
SR technicznej teren lasu, teren 30 zbytu; bonitacyjnej; zabudowy przy
waod -dominujgce rolnicze |- potrzeba ochrony | uwzglednieniu
wykorzystanie terenu; przed nadmierng ograniczen
zabudowa korytarzy | $rodowiskowych oraz
ekologicznych; usytuowania
- liczne ograniczenia | wzgledem zabudowy
wynikajace z | mieszkaniowo-
przepiséw odrebnych, | ustugowej ze wzgledu
dotyczace obszaru | na mozliwa
Natura 2000, ucigzliwos¢
Rezerwatu Gliniska; zapachowg (odory)
- lokalne ograniczenia
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dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokow;
koncentracja

niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa teren infrastruktury | teren ustug, teren potrzeba rozwoju |- konieczno$¢ - istniejace tereny
infrastrukturalna technicznej, teren | produkgcji, teren infrastruktury koncentracji infrastruktury
komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, technicznej, tj. obiekty i | zabudowy - z uwagi technicznej wraz z
ogrodéw teren zieleni urzadzenia na towarzyszacymi
dziatkowych naturalnej, teren infrastruktury potrzebe kanalizacji terenami aktywnymi
lasu, teren wéd technicznej zwigzane z | terenéw przyrodniczo,
elektroenergetyka, mieszkaniowych i komunikacyjnymi
gazownictwem, z uwagi na kKorytarze - tereny wolne od
gospodarka odpadami, | ekologiczne; zabudowy przy
gospodarka — duzy udziat gleb uwzglednieniu
wodnokanalizacyjng chronionych I-1II klasy ograniczen
oraz urzadzenia wodne | bonitacyjnej; Srodowiskowych
- potrzeba ochrony
przed nadmierng
SI 20 zabudowa Kkorytarzy
ekologicznych;
- liczne ograniczenia
wynikajace zZ
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;
- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokow;
koncentracja
niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa zieleni i teren zieleni | teren ustug sportu i - sasiedztwo  os$rodka |-nieuporzadkowana i | istniejace tereny
rekreacji urzadzonej, teren | rekreacji, teren miejskiego - | niezorganizowana zieleni urzadzonej
SN plazy, teren wdd, | ustug kultury i 50 Hrubieszow; infrastruktura wraz zZ
teren komunikacji, | rozrywki, teren -Gmina charakteryzuje | turystyczna; towarzyszacymi
teren ogrodéw | ustug handlu sie wysoka |-dominujace  rolnicze | terenami
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dziatkowych, teren | detalicznego, teren atrakcyjnoscia wykorzystanie terenu; komunikacyjnymi oraz
infrastruktury ustug gastronomii, przyrodniczo- infrastruktury
technicznej teren ustug krajobrazowa technicznej, nadbrzeza
turystyki, teren —dostep do drog rzek
ustug nauki, teren wojewodzkich - tereny wolne od
ustug edukacji, -szlaki turystyczne zabudowy przy
teren ustug zdrowia uwzglednieniu
i pomocy ograniczen
spotecznej, teren $rodowiskowych
ogrodéw
dziatkowych, teren
zieleni  naturalnej,
teren lasu
strefa cmentarzy teren  cmentarza, | teren ustug kultu - wymagania dotyczace |- istniejace tereny
teren komunikacji, | religijnego, teren realizacji terenéw cmentarne wraz z
teren zieleni | ustug handlu cmentarnych okreslaja: towarzyszacymi
urzadzonej, teren detalicznego, teren -ustawa z dnia 31 terenami ustugowymi,
ogrodéw zieleni naturalnej, stycznia 1959 r. o | aktywnymi
dziatkowych, teren | teren lasu, teren cmentarzach i | przyrodniczo,
infrastruktury woéd chowaniu zmartych komunikacyjnymi oraz
techniczne (tekst jedn.. DzU. z | infrastruktury
2025 r., poz. 1590); technicznej
-rozporzadzenie - tereny  wolne od
Ministra  Gospodarki | zabudowy, na ktérych
Komunalnej z dnia 25 | planowane jest
sierpnia 1959 r. w | poszerzenie
sprawie okre$lenia, | istniejgcych cmentarzy
SC 30 jakie tereny pod | badz realizacja
wzgledem sanitarnym | nowych, przy
sa odpowiednie pod | uwzglednieniu
cmentarze (Dz.U. z | wymagan dotyczacych
1959 r. Nr 52, poz. | realizacji terenéw
315); cmentarnych i
-rozporzadzenie ograniczen
Ministra Infrastruktury | $rodowiskowych

z dnia 7 marca 2008 r.
W sprawie wymagan,
jakie musza spelniac
cmentarze, groby i inne
miejsca pochowku
zwlok i szczatkéw
(Dz.U. z 2008 r. Nr 48,
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poz. 284);

-rozporzadzenie
Ministra Zdrowia z
dnia 23 marca 2011 r.
w sprawie sposobu
przechowywania zwtok
i szczatkow (Dz.U. z
2011 r. Nr 75, poz.
405);

- koniecznos$¢
koncentracji
zabudowy - z uwagi
na
potrzebe kanalizacji
terenéw
mieszkaniowych i
z uwagi na korytarze
ekologiczne;

—duzy  udziat gleb
chronionych I-1II klasy
bonitacyjnej;

- potrzeba
przed nadmierng
zabudowa korytarzy
ekologicznych;

- liczne ograniczenia
wynikajace z
przepiséw odrebnych,
dotyczace obszaru
Natura 2000,
Rezerwatu Gliniska;

- lokalne ograniczenia
dla zabudowy -
obszary duzego
nachylenia stokow;
koncentracja

ochrony

niekorzystnych
warunkow
budowlanych.
strefa gérnictwa teren goérnictwa i | teren produkgji, Udokumentowane ztoze | fty i mulki, kreda |- tereny, na ktérych
SG wydobycia, teren | teren ustug handluy, - kopalin na terenie | piszaca, Brak zasobéw | udokumentowano
komunikacji, teren teren ustug gminy - ztoze | przemystowych ztoza kopalin - zloze
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ogrodow rzemies$lniczych, rozpoznane nieuzytkowane, brak
dziatkowych, teren | teren ustug szczegotowo, zasadnosci
infrastruktury gastronomii, teren nieuzytkowane wyznaczania strefy
technicznej ustug biurowych i gbrnictwa
administracji, teren
ustug nauki, teren
zieleni urzadzone;j,
teren zieleni
naturalnej, teren
lasu, teren wod
strefa otwarta teren rolnictwa z | teren elektrowni - zwarte kompleksy |-realizacja instalacji |- tereny aktywne
zakazem zabudowy, | wiatrowej, teren leSne, w tym lasy | OZE na  terenach | przyrodniczo wraz z
teren lasu, teren | elektrowni wlasnosci Skarbu | potozonych w zasiegu | towarzyszacymi
zieleni naturalnej, | stonecznej, teren Panstwa obszaru Natura 2000 | terenami komunikacji
teren wdd, teren | elektrowni - bogate walory | nie moze kolidowaé¢ z | i infrastruktury
komunikacji, teren geotermalnej, teren krajobrazowe i | przedmiotem jego | technicznej
ogrodéw elektrowni wodnej, przyrodnicze; ochrony (stanowiska i |- realizacja OZE przy
dziatkowych, teren | teren biogazowni, - liczne doliny rzek i | siedliska fauny, | uwzglednieniu
infrastruktury teren zieleni doptywow siedliska przyrodnicze) ograniczen
technicznej urzadzonej - dominujace rolnicze | oraz dziataniami | $rodowiskowych
wykorzystanie terenu; ochronnymi
- Gmina potozona jest w | wynikajagcymi z Planu
SO i zasiegu krajowego | Zadan Ochronnych;
korytarza -na terenach objetych
ekologicznego siecia Natura 2000, w
obrebie ktdrej zabrania
sie podejmowania
dziatan mogacych,
osobno lub w
potaczeniu z innymi
dziataniami, znaczaco
negatywnie
oddziatywa¢ na cele
ochrony obszaru
Natura 2000
strefa komunikacyjna | teren  autostrady, | teren drogi -potrzeba zapewnienia |-koncentracja istniejace tereny
teren drogi | zbiorczej, teren obstugi niekorzystnych komunikacyjne wraz z
ekspresowej, teren | ustug handlu komunikacyjnej gminy warunkow towarzyszacymi
SK drogi gtéwnej ruchu | detalicznego, teren N budowlanych; terenami ustugowymi,
przyspieszonego, ustug gastronomii, -liczne ograniczenia | infrastruktury
teren drogi gtéwnej, | teren ustug wynikajace z | technicznej oraz tereny
teren komunikacji | turystyki, teren przepiséw odrebnych, | aktywne przyrodniczo,
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kolejowej i | zieleni urzadzone;j, dotyczace  obszaréw | na ktérych planuje sie
SZynowej, teren | teren lasu, teren chronionych poszerzenie
komunikacji ~ kolei | zieleni naturalnej, istniejacych badz
linowej, teren | teren wod realizacje nowych
komunikacji ciagow

wodnej, teren komunikacyjnych, przy
komunikacji uwzglednieniu
lotniczej, teren ograniczen

obstugi Srodowiskowych
komunikacji, teren

ogrodéw

dziatkowych, teren

infrastruktury

technicznej

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe na potrzeby sporzadzenia planu ogélnego dla obszaru Gminy Uchanie
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8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

PUM,
PZO

ZAP = MZO -

Gdzie:
ZAP - zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

My - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez

statystyke publiczng powiekszong o 5%,

PUM, - tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi

danymi,

P20 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

M, - prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5%:

Zgodnie z §3 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2023 poz. 2758), przyjmuje sie
okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, z ktérego pochodza najnowsze dane dotyczace liczby
mieszkancéw dostepnych publicznie. Najnowsze dane pochodza z 2024 r. W zwiagzku z tym

okres prognozy obejmuje 2044 rok.

Zgodnie z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego (dane na 18.07.20243), w 2044 roku

liczba mieszkancow gminy Uchanie bedzie wynosi¢ 2229 oséb.

Myo = 2229 + 2229 X 5% = 2340 os.

3 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html
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PUM, - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi danymi PUM,

Zgodnie z najnowszymi danymi udostepnionymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny (dane z 2024

roku), taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Uchanie wynosi 136 225 mz2.
PUM, = 136 225 m?

P30 - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

Zgodnie z §3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2023 poz. 2758) prognozowana
powierzchnie uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze

WZorow:
Pyo =3Py —2P_19
Pyo = 2Py — P_»
Gdzie:

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna

z najnowszymi danymi,

P.io - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodna
z danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,

z ktérego pochodza najnowsze dane,

P - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodna
z danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,

z ktérego pochodza najnowsze dane.

Zgodnie z najnowszymi danymi udostepnionymi przez Gtéwny Urzad Statystyczny (dane z 2024

roku), wskazuja, ze:

Po = 34,5 m2/os.
P.10=28,8 m?/os.
P.20 = 26,0 m2/os.

Pyo = 3 X 34,5 — 2 x 28,8 = 45,9 m?/os.

P,o = 2 X 34,5 — 26,0 = 43 m?/os.
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Korzystajac z korzystniejszej warto$¢ P2o, wynik wynosi:

74P = 2340 — 30225 _ 697 86
= 459 /80 0.

Liczba mieszkancow w gminie Uchanie w 2024 roku wyniosta 3949 os6b. Zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2024 poz. 1775), §3 ust. 9 pkt 2: w przypadku,
gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej
niz 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 -

dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500.

W zwigzku z powyZszym, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

przyjmuje sie z wynikiem rownym 500.

ZAP = 500 os.

9. Obowiazujace Plany Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Na terenie gminy Uchanie obowiazuja tacznie 3 miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendéw do zalesienia - Uchwata Nr
VI/30/07 r. Rady Gminy Uchanie z dnia 30.04.2007 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw do zalesienia,

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw gminy Uchanie
w korytarzu lokalizacji ropociggu - Uchwata Nr XXV/150/2017 Rady Gminy Uchanie
z dnia 22 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentow gminy Uchanie w korytarzu lokalizacji ropociggu,

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw gminy Uchanie
w korytarzu lokalizacji ropociggu - cze$¢ Il - Uchwata Nr XXXI1/203/2018 Rady Gminy
Uchanie z dnia 26 wrze$nia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow gminy Uchanie w korytarzu

lokalizacji ropociaggu - cze$¢ I1.
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Obszar objety miejscowymi planami wyniést w 2023 r. facznie 340 ha, co przektada sie na ok.

2,8% powierzchni catej gminy.

Zgodnie z analizg powyzszych planéw miejscowych, skupiajg sie one na terenach lesnych,
przeznaczonych do zalesienia oraz terenach w granicy korytarza lokalizacji planowanego

ropociggu. Na terenie planéw wyznaczono strefy:
ZL - lasy,
ZLZ - tereny do zalesienia,

R/TR - tereny rolnicze, z dopuszczeniem realizacji dalekosieznego rurociggu

przesytowego,
WS - tereny wod powierzchniowych $rédladowych,

KD - tereny drég publicznych (klasy ulic: G —gtéwna, Z - zbiorcza, L - lokalna, x - ciag

pieszo-jezdny),
KDW - tereny dr6g wewnetrznych.

Na istniejacych obszarach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nie

wyznaczono stref zabudowy mieszkaniowej ani zagrodowe;j.

10. Chlonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie w strefach, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3

ustawy

Zgodnie z art. 13d Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczajac strefy
planistyczne obejmujace profile funkcjonalne dopuszczajace zabudowe mieszkaniows, tj. strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefa wielofunkcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng oraz strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa, przy
obliczaniu chtonno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w pierwszej Kkolejnos$ci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej, a takze obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.
Suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk
w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% (350 os.) oraz wieksza niz 130% (650

0s.) warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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W zwigzku z brakiem obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Uchanie, chtonno$é terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, zostata obliczona na podstawie Ewidencji Gruntéw i Budynkéw oraz istniejagcym

stanie zabudowy.
Jako luki w zabudowie przyjeto dziatki:

e potozone w granicach stref S] i SZ,

e na ktérych nie ma zlokalizowanego ani jednego budynku lub fragmentu budynku ani
budynku w trakcie budowy,

e nie bedace dziatkami drogowymi drég publicznych i wewnetrznych,

e posiadajagce parametry fizyczne (szerokos$¢, dtugos¢, powierzchnia) i potozenie
w sasiedztwie istniejgcej zabudowy lub na niezabudowanych terenach inwestycyjnych,
dajace przestanki umozliwiajace racjonalne zabudowanie ich co najmniej budynkiem

mieszkalnym.

Biorac pod uwage uwarunkowania lokalne, polityke rozwoju gminy, brak wystepowania dziatek
niezabudowanych w strefie SW oraz obecnos$¢ dziatek drogowych, ktorych sie nie uwzglednia,

nie wyznaczano chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w tej strefie.

Strefy S] oraz SZ sa strefami wielofunkcyjnymi. Uwzgledniajgc prognozowang proporcje miedzy
funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami, przyjeto, iz funkcja mieszkaniowa na omawianych

obszarach stanowic¢ bedzie 70% powierzchni.

Biorgc powyzsze pod uwage, finalna powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, w obszarze uzupeinienia zabudowy na terenie gminy Uchanie wyniosta

8,10012 ha, w tym:

e 0,48270 ha dla teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e 7,61742 ha dla teren6w zabudowy zagrodowe;.
Ponizej przedstawiono obliczenia:
0,48270 x 70% = 0,33789 ha
7,61742 x 70% = 5,33219 ha

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

postuzono sie nastepujacym wzorem:

Ch =1 X Wy X Py
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Gdzie:

Ch - chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wyrazong

w liczbie mieszkancéow,
[ - maksymalna nadziemng intensywno$¢ zabudowy okres$long dla danego terenu,
Wior — wskaznik korelacji chtonno$ci zabudowy i intensywnosci zabudowy,

Pst - powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

wyrazong w hektarach.
Do powyzszych wyliczen przyjeto nastepujace dane:

e |- przyjeto maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy wynoszaca 0,8,

o Wy - zastosowano zestawienie powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i powierzchni terenéw zabudowy zagrodowej na obszarze gminy
Uchanie ze $rednig liczbg mieszkancow tych terendéw, wyliczong w oparciu o liczbe
budynkéw mieszkalnych pomnozonej przez Srednig liczbe mieszkancéw przypadajacych
na 1 budynek (mieszkanie) wg danych GUS (stan na 2024 rok) tj. 2,47 osoby,

e Py - przyjeto 0,33789 ha dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz

5,33219 ha dla teren6w zabudowy zagrodowe;j.

Tab. 7. Obliczenia chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w obszarach uzupelnienia zabudowy

Wskaznik
Powierzchnia Chlonnos¢
korelacji
terenoéw Maksymalna terenow
chlonnosci
Klasa niezabudowanych, | nadziemna niezabudowanych
zabudowy i
przeznaczenia w tym luk w intensywnos¢ w tym luk w
intensywnosci
terenu istniejacej zabudowy istniejacej
zabudowy
zabudowie [ha] m [0s./hal zabudowie [os.]
os./ha
(PSt) (I*wkor*Pst)
(wkor)
Teren
zabudowy
0,33789 0,8 12 3
mieszkaniowej
jednorodzinne;j
Teren
zabudowy 5,33219 0,8 5 21
zagrodowej
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Razem - - - 24

Zrédto: opracowanie wtasne

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami, taczna chlonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie na obszarze uzupeienia zabudowy dla gminy Uchanie wynosi 24
osoby. Zgodnie z zapisami art. 13d ust. 3 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.), dopuszcza sie
wyznaczenie stref planistycznych obejmujacych profile funkcjonalne dopuszczajace zabudowe

mieszkaniowa poza obszarami uzupetienia zabudowy.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w ww. strefach
planistycznych w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz
70% (350 os.) oraz wieksza niz 130% (650 os.) warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe

mieszkaniowag w gminie.

Oznacza to, Ze na obszarze gmin dopuszczalne jest wyznaczenie ww. stref planistycznych poza
obszarem uzupelnienia zabudowy na obszarach niezabudowanych o maksymalnej chtonnosci

626 0s6b (650 - 24).

Aby powyzsze warto$ci zostaly spetnione, uwzgledniajac polityke rozwoju gminy, poza
obszarem uzupetnienia zabudowy, na zidentyfikowanych - w oparciu o polityke przestrzenng
gminy - obszarach niezabudowanych, wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng o powierzchni 6,64547 ha, oraz strefe wielofunkcyjna z zabudowg

zagrodowg o powierzchni 100,70148 ha.

Przyjeta zostata ta sama warto$¢, iz funkcja mieszkaniowa na omawianych obszarach stanowi¢

bedzie 70% powierzchni.
6,64547 x 70% = 4,65183 ha
100,70148 x 70% = 70,49104 ha

Zatem ostateczna warto$¢ powierzchni terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, poza obszarami uzupeinienia zabudowy na terenie gminy Uchanie wyniosta

75,02825 ha, w tym:

e 4,71061 ha dla teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e 70,31764 ha dla terenéw zabudowy zagrodowe;.
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Tab. 8. Obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych poza obszarami uzupekienia zabudowy

Wskaznik
Powierzchnia Chlonnos¢
korelacji
terenow Maksymalna terenow
chlonnosci
Klasa niezabudowanych, | nadziemna niezabudowanych

zabudowy i

przeznaczenia w tym luk w intensywnos¢ w tym luk w

intensywnosci
terenu istniejacej zabudowy istniejacej
zabudowy
zabudowie [ha] m [0s./hal zabudowie [os.]
os./ha
(Pst) (I*wkor*Pst)
(Wkor)
Teren
zabudowy
4,65183 0,8 12 45

mieszkaniowej

jednorodzinne;j

Teren

zabudowy 70,49104 0,8 5 282

zagrodowej

Razem - - - 327

Zrédto: opracowanie wtasne

Laczna chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na terenie

gminy Uchanie wyniosta 351 oséb.

11. Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe

mieszkaniowa y/ chlonnos$cia terenéow mieszkaniowych

niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie Uchanie
w perspektywie 20 lat wynosi: ZAP = 500 oséb. Wynik ten wynika z §3 ust. 9 pkt 2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz

wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. 2023 poz. 2758).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.), w strefach planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej

gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130%
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wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq w gminie. Zatem chlonnos$¢ terenoéw

niezabudowanych powinna znalez¢ sie w przedziale:
ZAP,,;,, = 350 oséb
ZAP,, . = 650 0s6b

Laczna chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie na terenie

gminy Uchanie wyniosta 351 0s6b, co miesci sie w powyzszym przedziale.

Powyzsze wyniki oznaczaja mozliwo$¢ wyznaczenia dodatkowych stref wielofunkcyjnych

z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa.
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CZESC I1. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY UCHANIE

1. Cel sporzadzenia Planu Ogdlnego

Plan og6lny jest obowigzkowym dokumentem planistycznym, obejmujacym obszar catej gminy,
ktéry zastapi dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. W odroéznieniu do poprzednika - plan ogdélny gminy jest aktem prawa
miejscowego. Oznacza to, Ze jego ustalenia beda wigzace zaréwno przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jak i przy wydawaniu decyzji

o warunkach zabudowy (WZ).

Decyzje o warunkach zabudowy beda mogtly by¢ wydawane wytgcznie na terenach wskazanych
w planie ogdélnym jako obszary uzupeinienia zabudowy. Takie rozwigzanie zwiekszy wptyw
gminy na kierunki i charakter lokalnej zabudowy, ograniczajgc jednocze$nie niekontrolowane

rozprzestrzenianie sie zabudowy.

Ustawodawca wyznaczyt termin uchwalenia planéw ogélnych do dnia 30 czerwca 2026 roku. Po
tej dacie traca moc studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Brak
uchwalonego planu og6lnego uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac planistycznych na
obszarze danej jednostki samorzadu terytorialnego. Dotyczy zaré6wno wydawania decyzji WZ,
jak i uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego - dziatania te beda

mozliwe dopiero po wcze$niejszym okres$leniu odpowiednich obszaréw w planie og6lnym.

Zasadniczym celem sporzadzenia Planu Ogdlnego Gminy Uchanie, wywotanego Uchwatg
Nr V/26/2024 Rady Gminy Uchanie z dnia 25 wrze$nia 2024 r., jest ustalenie przeznaczenia
poszczegdlnych terendéw dopuszczalnych do wyznaczenia w dokumentach planistycznych
nizszego rzedu, jak rowniez sformutowanie ramowych wytycznych dotyczacych ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania przestrzennego, z ktérymi dokumenty te beda musiaty pozostac

w zgodnosci.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z p6zn. zm.), w Planie Ogélnym Gminy Uchanie
okreslono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne. Peiny katalog stref
planistycznych mozliwych do wyznaczenia zostat okre$lony w art. 13¢ ww. ustawy. Dla kazdej ze

stref okreslono ich profil funkcjonalny oraz:

e  Warto$¢ maksymalnej nadziemnej zabudowy, maksymalnej wysokos$ci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktérych

mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 ww. ustawy,
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e Warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ww. ustawy, nie mniejszego

niz wynika to z przepis6w wydanych na podstawie art. 13, ust. 2.

Podczas tworzenia Planu Ogélnego Gminy Uchanie oraz podziale na strefy planistyczne, wiodace
znaczenie miaty aktualne dane EGiB, obowiazujace Studium uwarunkowan i zagospodarowania
przestrzennego gminu Uchanie (Uchwata Nr XXII/167/02 Rady Gminy Uchanie z dnia 20 marca
2002 r. zaktualizowanego Uchwata Nr XXIII/136/2017 Rady Gminy Uchanie z dnia 29 czerwca
2017 r. w sprawie uchwalenia Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Uchanie oraz rzeczywisty stan zagospodarowania.

2. Podstawowe ustalenia Planu Ogdlnego

W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz krajobrazu, plan ogélny okresla
dla poszczeg6lnych stref maksymalne wysokosci zabudowy oraz nadziemng intensywno$¢
zabudowy, uwzgledniajgc charakterystyczne cechy krajobrazu gminy. Jednocze$nie w projekcie
planu wskazano minimalny dopuszczalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, co ma na celu

zapewnienie odpowiedniego poziomu zieleni na terenach zabudowanych i zainwestowanych.

Przestrzeganie tego rodzaju ustalen stanowi istotny warunek utrzymania ciagtosci procesow
biologicznych oraz funkcjonalnych powigzan przyrodniczych w obrebie gminy. Tego typu
rozwigzania umozliwiaja harmonijne powigzanie projektowanego tadu przestrzennego
z uwarunkowaniami $rodowiskowymi zaréwno obszaru objetego planem, jak i terenéw

przylegtych, w tym chronionych.

Projekt planu uwzglednia réwniez istniejacy uktad komunikacyjny gminy. Strefg komunikacji

objeto drogi klasy gtéwnej oraz klasy zbiorczej.

3. Strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne

W Planie Og6lnym Gminy Uchanie ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

1. SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
2. §] - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
3. SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa

4. SU - strefy ustugowe
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5. SP - strefy gospodarcze

6. SR - strefy produkcji rolniczej
7. Sl - strefy infrastrukturalne

8. SN - strefy zieleni i rekreacji
9. SC - strefy cmentarzy

10. SG - strefy gérnictwa

11. SO - strefy otwarte

12. SK - strefy komunikacyjne

Dla kazdej ze stref, z wyjatkiem stref gérnictwa, otwartych i komunikacyjnych, okreslono
minimalne warto$ci udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie nizsze niZ wymagane zgodnie
z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu

oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. 2023 poz. 2758).

Dla stref planistycznych oznaczonych numerami od 1 do 6 obligatoryjnie ustalono maksymalne
wartosci intensywnosci zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy oraz maksymalny udziat

powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni dziatki.

Ponadto, dla kazdej z tych stref okreslono tzw. profile dodatkowe, precyzujace szczegdtowe

zasady zagospodarowania przestrzennego.

Wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowag mieszkaniowg nastgpito na
podstawie wytycznych i ograniczen wynikajacych z ustawy. Plan ogélny wyznacza nowe tereny
zabudowy mieszkaniowej na obszarach w uzupetniania zabudowy, przy ciggach gtéwnych ulic
oraz w ciggu zabudowy. Przy wyznaczaniu nowych stref uwzgledniono istniejgce zabudowania
sgsiednie, wnioski mieszkancow i wladz gminy, infrastrukture transportowg oraz zachowanie

zréwnowazonego rozwoju z poszanowaniem srodowiska przyrodniczego.

Wyznaczone w planie og6lnym strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (SZ) oraz strefy
produkcji rolniczej (SR) umozliwiaja rozwdj istniejacych oraz powstawanie nowych obiektéw
stuzacych gospodarce rolnej, w tym przetworstwu zbdz, produkcji kasz, owocow i hodowli
zwierzat gospodarskich. W tych strefach moze wystapi¢ emisja substancji ztowonnych
powodujacych ucigzliwo$ci odorowe dla otoczenia. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r., poz. 297), budowle rolnicze
ucigzliwe dla otoczenia powinny by¢ odizolowane pasem zieleni z roslinnosci $rednio-
i wysokopiennej. Natomiast Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrze$nia 2019 r. (Dz. U.

z 2019 r., poz. 1839 ze zm.) stanowi, Ze chdéw lub hodowla zwierzat — w zaleznoSci od liczby
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duzych jednostek przeliczeniowych (DJP) — oraz biogazownie moga stanowi¢ przedsiewziecia
mogace znaczgco oddzialywaé na srodowisko, wymagajgce przeprowadzenia procedury oceny
oddziatywania na $rodowisko (00S), chyba ze wlasciwy organ uzna, iz nie jest to konieczne.
Projekt planu og6lnego nie przewiduje konkretnych inwestycji powodujacych emisje substancji
ztowonnych ani narazenia ludzi na ucigzliwosci odorowe. Okresla jedynie katalog stref
planistycznych wraz z ich profilem funkcjonalnym. Na etapie sporzadzania planu og6lnego nie
jest mozliwe okreslenie potencjalnych oddziatywan przysztych obiektow hodowlanych lub
biogazowni w strefach SR i SO z uwagi na brak danych dotyczacych ich lokalizacji, rodzaju

i rozwigzan technicznych.

Strefy ustugowe wyznaczono przede wszystkim w centrach zabudowan oraz wsréd istniejacych
zabudowan, przy drogach gtownych oraz na terenach istniejacego i1 planowanego

zainwestowania.

Uktad transportowy wyznaczyty strefy komunikacyjne, ktére swoim zasiegiem objety drogi

wojewodzkie klasy gtéwnej i zbiorczej, krzyzujgce sie w miejscowosci Teratyn.

Strefy infrastrukturalne wyznaczone zostatly na terenie istniejacych stacjach poboru wody,
masztach telekomunikacyjnych oraz planowanych inwestycji infrastrukturalnych. Pozostata
infrastruktura (elektrownie stoneczne, wiatrowe, lokalne transformatory lub magazyny energii)

moga by¢ realizowane na pozostatych strefach.

Zaréwno cmentarze czynne jak i cmentarze zamkniete i objete ochrong konserwatorsks,

oznaczone zostaly strefg cmentarzy.

Najwiekszy obszar gminy stanowi strefa otwarta, ktéra obejmuje swoim zasiegiem lasy i tereny
zadrzewione, grunty rolne, wody (stawy, rzeki), taki i pastwiska. W wybranych miejscach,
uwzgledniajac obszary chronione i le§ne oraz minimalny odstep od zabudowy wynoszacy 700
metrow i odstep od rezerwatu przyrody wynoszacy 500 metrow, a takze odstep od linii
energetycznych oraz szkot, przedszkoli i Zztobkéw, wyznaczono strefy z dopuszczeniem
elektrowni stonecznych z zachowaniem bezpiecznych odleglosci oraz gruntéw chronionych.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o lasach (Dz. U. z 2025 r. poz. 567, 1795 z pdzn. zm.), tereny lesne
moga by¢ wykorzystywane dla potrzeb gospodarki le$nej: budynki i budowle, urzadzenia
melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi leSne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na

parkingi le§ne i urzadzenia turystyczne.

Podziat na strefy przedstawiono w ponizszych punktach:
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a) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng wyznaczono na terenie

zabudowanym budynkiem wielorodzinnym. Dla stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo okres$la sie minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 30%.

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej

Tab. 9. Wykaz stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Mak 1 Mak 1
Profile dodatkowe a S},’ma na 4 syma,rlla udziat udziat

Symbol . nadziemna wysokosé . : _ :
i dominujace dla . ., powierzchni | powierzchni

literowy i intensywno$¢ | zabudowy ) .
poszczegblnych stref sabudo (m) zabudowy | biologicznie
e (%) czynnej (%)

2SW - 0,8 15 50 30

Zrédto: opracowanie wtasne

b) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng

Strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng wyznaczono na obszarach
w zasiegu OUZ oraz obszarach zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Po weryfikacji
i uwzglednieniu obliczenn chtonnosci luk w zabudowie w tak wyznaczonych strefach, ktére
pozwalaty na mozliwo$¢ powiekszenia granic stref S] i SZ, w dalszej kolejnos$ci uwzgledniono
wnioski ztozone do planu ogélnego na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdZn. zm.), ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie powodowatoby powstania ryzyka rozpraszania zabudowy. Dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo

okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 30%.

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej
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Tab. 10. Wykaz stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Profile dodatkowe Maksymalna Maksymallrlla udziat udziat
Symbol . nadziemna wysokos¢ ) : , ,
, dominujace dla . ., powierzchni | powierzchni
literowy i intensywno$¢ | zabudowy ) .
poszczegblnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m) .
(%) czynnej (%)
5SJ, 10SJ,
11S], 285J,
305J, 329],
355J, 389],
39J, 425J,
505 655], | - 0,5 10 50 30
68SJ, 735J,
795J, 80S],
82-849],
875], 88S]
4SJ, 7], 85J,
418J, 679],
718,725, | 0,6 10 50 30
765], 77S]
815J, 859],
205) - 0,7 10 50 30
24S] - 0,8 10 50 30
1], 35J, 6SJ,
128J, 16SJ,
208, 218J,
365J, 379],
40S]J, 45S]J, Teren zieleni
46S]J, 515]J, naturalnej 0,5 10 50 30
54S], 62-
64S], 665],
75S], 91S],
925J,97S]
9SJ, 14S],
15SJ, 175J,
185], 23], Teren zieleni
31S], 335], naturalnej 0,6 10 50 30
43S], 445],
495], 895,
945]
865] szfaﬂee}jem 0,7 10 50 30
28], 228] szfaﬂee}jem 08 10 50 30
Teren zabudowy
60S]J, 78S], letniskowej lub
95S] rekreacji 0,5 10 >0 30
indywidualnej
Teren zabudowy
705, 965] | \ctniskowejlub 0,6 10 50 30
rekreacji
indywidualnej
Teren zabudowy
letniskowej lub
199] rekreacji 0,5 10 50 30

indywidualnej, teren
zieleni naturalnej
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Teren zabudowy
letniskowej lub
rekreacji
indywidualnej, teren
zieleni naturalnej

13S], 985] 0,6 10 50 30

Teren zabudowy
letniskowej lub
rekreacji
indywidualnej, teren
zieleni naturalnej

748§] 0,8 10 50 30

69S] - 0,3 7 40 40

93] Teren zieleni

naturalnej 0,4 7

40 40

Teren zieleni

215] naturalnej

0,5 10 40 40

Zrédto: opracowanie wtasne

c) Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa wyznaczono na obszarach w zasiegu OUZ oraz

obszarach zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi. Po weryfikacji
i uwzglednieniu obliczenn chtonnosci luk w zabudowie w tak wyznaczonych strefach, ktére
pozwalaty na mozliwo$¢ powiekszenia granic stref S] i SZ, w dalszej kolejnos$ci uwzgledniono
wnioski ztozone do planu ogélnego na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdZn. zm.), ktérych pozytywne
rozpatrzenie nie powodowatoby powstania ryzyka rozpraszania zabudowy. Dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowsa, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo okresla sie

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 30%.

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 11. Wykaz stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa wraz z uwarunkowaniami

Profil Mak: 1 Minimal
roe Maksymalna | Maksymalna 4 syr.na ny 1n1m.a il
dodatkowe . ) udziat udziat
: . nadziemna wysokos$¢ ) . ) :
Symbol literowy dominujace dla | . L, powierzchni | powierzchni
; intensywnos$¢ | zabudowy ) ..
poszczegoblnych sabudo (m) zabudowy biologicznie
stref Wy (%) czynnej (%)
2S7,3SZ, 5SZ,9S7Z, Teren
13SZ, 14SZ, 16SZ, wielkotowarowej
18SZ, 20SZ, 23SZ produkc;ji rolnej, 0.4 18 - 30
25S7, 26SZ, 28SZ, teren ustug, ’
32SZ,36SZ,39SZ, teren zieleni
41SZ,49SZ,50SZ, 52- | naturalnej
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54SZ,57SZ, 64-67SZ,
69SZ, 70SZ, 72SZ,
78SZ,
80-84SZ, 89SZ,
91-94S7Z, 96-98SZ,
100-104SZ, 116SZ,
117SZ, 122SZ, 123SZ,
12557, 126SZ, 131SZ,
135SZ, 137SZ, 138SZ,
144SZ, 145SZ, 147SZ,
149SZ, 151SZ, 153SZ,
154SZ, 159SZ, 160SZ,
170SZ, 172SZ,
174-178SZ, 181SZ,
183SZ, 186SZ, 192SZ,
204-207SZ, 213SZ,
217S7Z, 22487,
226-230SZ,
232-240SZ, 243SZ,
244857, 250-257S7Z,
259-2618Z,
263-265SZ, 27287,
273SZ, 275SZ, 277SLZ,
283S7Z, 288S7Z, 291SZ,
296SZ, 303SZ, 308SZ,
309SZ, 311SZ, 313SZ,
315-318SZ, 323SZ,
325-331S8Z,
333-335SZ,337SZ,
339SZ, 340SZ,
344-346SZ, 34857,
350-352SZ,
361-365SZ,371SZ,

1SZ, 4SZ, 6-8SZ,
10-12SZ, 1587, 17SZ,
1987, 22SZ, 27SZ,
29-31SZ, 33-35SZ,
37SZ, 385Z, 40SZ,
43-45SZ7, 48SZ, 51SZ,
56SZ, 58-63SZ, 68SZ,
71SZ,73-76SZ, 79SZ,
85-88SZ, 90SZ, 95SZ,
99SZ, 10557, 106S7Z,
109-111SZ, 113SZ,
115SZ, 118SZ, 120SZ,
121SZ, 124SZ, 127SZ,
130SZ, 132SZ, 134SZ,
136SZ, 142SZ, 150SZ,
15257, 155SZ, 156SZ,
163SZ, 169SZ, 171SZ,
173SZ, 179SZ, 182SZ,

Teren
wielkotowarowej
produkgji rolnej,
teren ustug,
teren zieleni
naturalnej

0,5

18

50

30
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185SZ, 187SZ, 188SZ,
197SZ, 208SZ, 214SZ,
222SZ,225SZ, 231SZ,
241S7, 24257, 248SZ,
258SZ, 262SZ, 266SZ,
268SZ, 271SZ, 274SZ,
276SZ,278SZ, 279SZ,
284857, 286S7Z, 287SZ,
290S8Z, 292857, 293SZ,
304-307SZ, 312SZ,
319SZ, 32457, 332SZ,
336SZ, 341-343SZ,
354SZ, 355SZ,
358-360SZ, 366SZ,
368SZ, 369SZ, 374SZ,
375SZ,377SZ, 378SZ,
379-384SZ, 388SZ,
393SZ

21SZ, 4257, 55S7Z,
77SZ,107SZ, 108SZ,
112SZ, 114SZ, 119SZ,
128SZ, 129SZ, 133SZ,
140SZ, 141SZ, 143SZ,
146SZ, 148SZ, 157SZ,
158SZ, 161SZ, 162SZ,
164-168SZ, 180SZ,
184SZ, 189SZ, 191SZ,
193SZ, 194-196SZ,
198-203SZ,
209-212SZ, 215S7Z,

Teren
wielkotowarowej
produkgji rolnej,

216SZ,218SZ,219SZ, | teren ustug, 0,6 18 50 30
223S7Z,245-247SZ, teren zieleni
249SZ, 267SZ, 269SZ, | naturalnej
270SZ, 280-282SZ,
285S7Z, 289S7Z, 294S7Z,
297S7Z, 299-302SZ,
310SZ, 314SZ,
320-322SZ, 338SZ,
347SZ,349SZ, 353SZ,
356SZ,357SZ,367SZ,
370SZ, 385SZ, 389SZ,
391SZ,392SZ
Teren ustug,
46SZ,373SZ teren zieleni 0,4 8 40 50
naturalnej
Teren ustug,
47SZ teren zieleni 0,4 12 40 50
naturalnej
Teren ustug,
386SZ teren zieleni 0,6 8 40 40

naturalnej
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Teren ustug,
teren zieleni
naturalnej

390SZ 0,4 9 40 50

Teren ustug,
teren zieleni
naturalnej

387SZ 0,5 6 50 30

Teren ustug,

190SZ, 295SZ, 376SZ | teren zieleni 0,5 10 40 40

naturalnej

Zrédto: opracowanie wtasne

d) Strefa uslugowa

Strefy ustugowe wyznaczono na obszarach zabudowanych zabudowg ustugowa. Przy

wyznaczaniu stref uslugowych uwzgledniono rowniez polityke przestrzenng gminy
determinowang m. in. uwarunkowaniami infrastrukturalnymi i Srodowiskowymi oraz obszary
objete wnioskami zloZzonymi do planu na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 u.p.z.p., ktdérych
pozytywne rozpatrzenie nie powodowatoby jednocze$nie powstania ryzyka rozpraszania
zabudowy. Dla stref ustugowych, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo okresla sie minimalny udziat

powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 30%.

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 12. Wykaz stref ustugowych wraz z uwarunkowaniami

Maksymaln Minimaln
: Maksymalna | Maksymalna y i y _ y
Profile dodatkowe : ., udziat udziat
Symbol . nadziemna wysokos¢ ) : ) :
) dominujace dla . ., powierzchni | powierzchni
literowy i intensywno$¢ | zabudowy ) .
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
19SU - 0,4 6 20 60
38SU - 0,5 15 50 30
7SU, 41SU - 0,5 12 50 30
4SU, 158U,
315U, 425U - 0,5 10 50 30
33SU - 0,6 25 50 30
118U, 24SU | - 0,6 15 50 30
3SU, 5SU,
17SU, 218U, | - 0,6 10 50 30
23SU, 30SU
225U - 0,6 7 50 30
40SU - 0,6 18 50 30
35SU - 0,7 25 50 30
25S8U,27SU | - 0,7 20 50 30
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10SU, 325U | - 0,7 15 50 30
265U 3 0,7 12 50 30
25U, 128U,
oo - 0,7 10 50 30
13SU - 0.7 8 50 30
14SU - 0.8 10 50 30
395U Teren skiadow i 0,7 10 50 30
magazynow
6SU, 8SU Teren zieleni
P O3, 0,5 10 50 30
28SU, 29SU | naturalnej
9SU Teren zieleni 0.6 30 50 30
naturalnej
20SU Teren zieleni 0.6 10 50 30
naturalnej
T ieleni
36SU eren zielent 0,8 10 50 30
naturalnej
375U Teren zieleni 0.6 10 50 30

naturalnej, teren wdd

e) Strefa gospodarcza

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefy gospodarcze wyznaczono na obszarach zabudowanych budynkami przemystu, sktadow,

magazyndw, produkcji oraz ustug towarzyszacych. Przy wyznaczaniu stref gospodarczych

uwzgledniono réwniez polityke przestrzenng gminy determinowang m. in. uwarunkowaniami

infrastrukturalnymi i srodowiskowymi oraz obszary objete wnioskami ztoZzonymi do planu na

podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. Dla stref gospodarczych, zgodnie z Rozporzadzeniem

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo

okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 20%.

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 13. Wykaz stref gospodarczych wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Maksymalna | Maksymalna
Profile dodatkowe ym ym ., udzial udzial
Symbol . nadziemna wysokos¢ , , , :
, dominujace dla : ., powierzchni | powierzchni
literowy i intensywno$¢ | zabudowy , ..
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
10SP Teren ustug 0,5 10 50 30
9SP Teren ustug 1,0 18 50 30
7SP - 0,8 15 50 30
2SP - 0,8 10 50 30
4SPp - 0,9 10 50 30
8Sp - 1,0 55 50 30
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5SP - 1,0 35 50 30
6SP - 1,0 18 50 30
3SP - 1,0 10 50 30
1SP Teren ustug 1,0 10 50 30

Zrédto: opracowanie wtasne

f) Stref produkcji rolniczej

Strefy produkcji rolniczej wyznaczono na obszarach terenéw rolnych ze zdecydowana przewaga
upraw polowych i obszarach zabudowanych zabudowag o charakterze wielkotowarowe;j
produkcji rolnej. Przy wyznaczaniu stref gospodarczych uwzgledniono réwniez polityke
przestrzenng gminy, uwarunkowaniami infrastrukturalnymi i Srodowiskowymi oraz obszary
objete wnioskami mieszkancow, wtascicieli i uzytkownikéw nieruchomosci oraz wnioskami
instytucji ztozonymi do planu na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 u.p.z.p. Dla stref produkc;ji
rolniczej, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r.
(Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej na poziomie co najmniej 30%.

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkgcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 14. Wykaz stref produkcji rolniczej wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny

Maksymalna | Maksymalna udziat udziat

Profile dodatkowe

Symbol nadziemna sokos$¢
_ y dominujace dla : L, e powierzchni | powierzchni
literowy i intensywnos¢ | zabudowy ) ..
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m)

(%) czynnej (%)

Teren zieleni
1SR urzadzonej, teren 0,5 18 50 30
zieleni naturalnej

Teren zieleni
4SR urzadzonej, teren 0,5 10 50 30
zieleni naturalnej

Teren zieleni
3SR urzadzonej, teren 0,6 10 50 30
zieleni naturalnej

Teren zieleni
2SR urzadzonej, teren 0,8 18 50 30
zieleni naturalnej

Teren biogazowni,

t ieleni
5SR eren zieient 0,8 35 50 30
urzadzonej, teren

zieleni naturalnej

Zrédto: opracowanie wtasne
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g) Strefa infrastrukturalna

Strefy infrastrukturalne wyznaczono na obszarach istniejacych terenéw infrastruktury
technicznej oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju powyzszych funkcji, jako kontynuacja
polityki przestrzennej gminy. Dla stref infrastrukturalnej, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo okresla

sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 20%.

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych

Tab. 15. Wykaz stref infrastrukturalnych wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Mak 1 Mak 1
Profile dodatkowe a4 S},’ma na a4 syma,rlla udzial udzial
Symbol . nadziemna wysokosé ) _ ) _
_ dominujace dla : L, powierzchni | powierzchni
literowy , intensywnos$¢ | zabudowy ) ..
poszczegdlnych stref Zabudo (m) zabudowy | biologicznie
e (%) czynnej (%)
1-14SI - - - - 20

Zrédto: opracowanie wtasne

h) Strefa zieleni i rekreacji

Strefy zieleni i rekreacji wyznaczono na obszarach zagospodarowanych terenéw i na terenach
przeznaczonych do rozwoju funkcji ujetych w profilu podstawowym i dodatkowym.
Wyznaczone zostaly rowniez jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy oraz na dziatkach
objetych wnioskami mieszkancow oraz wiascicieli i uzytkownikéw nieruchomosci ztozonymi do
planu na podstawie art. 13i ust. 3 pkt 1 wp.z.p. Dla stref zieleni i rekreacji, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz.

1775) obowigzkowo okres$la sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie

co najmniej 50%.

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren

ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 16. Wykaz stref zieleni i rekreacji wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Maksymalna | Maksymalna
Profile dodatkowe ym ym ., udzial udzial

Symbol . nadziemna wysokos¢ ) : ) :
, dominujace dla : 2z powierzchni | powierzchni

literowy i intensywno$¢ | zabudowy , .
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie

zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
8SN, 125N
) ) _ _ 50
13SN
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4SN - 0,2 10 40 50

Teren ustug
gastronomii, teren

2SN . 0,3 8 40 60
ustug turystyki, teren
zieleni naturalnej
Teren ustug handlu

7SN detalicznego, teren 0,3 10 40 50

ustug gastronomii

Teren ustug sportu i
9SN, 11SN rekreacji, teren ustug - - - 50
kultury i rozrywki

Teren ustug sportu i
6SN rekreacj.i, teren us.}ug i } - 50
kultury i rozrywki,

teren ustug edukacji

Teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki,
10SN teren ustug turystyki, 0,3 10 40 50
teren ustug edukacji,
teren ustug zdrowia i
pomocy spoteczne;j

Teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki,
teren ustug turystyki,
teren zieleni
naturalnej, teren lasu

3SN 0,3 12 10 70

Teren ustug sportu i
rekreacji, teren ustug
1SN kultury i rozrywki, 0,5 10 50 50
teren zieleni
naturalnej, teren lasu

Teren ustug sportu i
5SN rekreacji, teren ustug 0,3 10 30 50
turystyki

Zrédto: opracowanie wtasne

i) Strefa cmentarzy

Strefy cmentarzy wyznaczono na obszarach zagospodarowanych pod funkcje cmentarzy
czynnych oraz zamknietych, a takze na terenach przeznaczonych do rozwoju funkcji ujetych
w profilu podstawowym i/lub profilu dodatkowym, jako kontynuacja polityki przestrzennej
gminy. W uzasadnionych przypadka wyznaczono réwniez inne funkcje w profilach dodatkowych
takie jak tereny ustug kultu religijnego. Dla stref cmentarzy, zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. 2024 poz. 1775) obowigzkowo

okresla sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie co najmniej 30%.
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Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren

ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 17. Wykaz stref cmentarzy wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny
Maksymalna | Maksymalna
Profile dodatkowe : » udziat udzial
Symbol . nadziemna wysokos¢ , : , :
) dominujace dla : L, powierzchni | powierzchni
literowy i intensywnos$¢ | zabudowy _ ..
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m) _
(%) czynnej (%)
Teren zieleni
2-4S(C, 6SC . - - - 50
naturalnej, teren lasu
15¢,5sc | reren ustugkultu 0,1 9 30 30
religijnego
Teren ustug kultu
750 rtleligijflego, teren. 01 9 30 50
zieleni naturalnej,
teren lasu

Zrédto: opracowanie wtasne

j) Strefa gornictwa
Strefe gérnictwa wyznaczono na obszarze udokumentowanych z16z kopalin.

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

Tab. 18. Wykaz stref gérnictwa wraz z uwarunkowaniami

Mak 1 Minimal
Maksymalna | Maksymalna aksymalny inimalny

Profile dodatkowe : ., udziat udziat

Symbol . nadziemna wysokos¢ _ : _ :
i dominujace dla . ., powierzchni | powierzchni

literowy i intensywno$¢ | zabudowy ) .
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie

zabudowy (m) )
(%) czynnej (%)
Teren zieleni
1SG - - - -

naturalnej, teren lasu

Zrédto: opracowanie wtasne

k) Strefa otwarta

Strefy otwarte wyznaczono na obszarach terenéw rolniczych, terenéw laséw, terenéw 13k, dolin
rzecznych, zalesien i zadrzewien, wod powierzchniowych $rédlagdowych oraz form ochrony
przyrody. Przy wyznaczeniu stref otwartych uwzgledniono réwniez polityke przestrzenng
gminy. Elektrownie stoneczng wyznaczono w jednej strefie, poza obszarem gruntéw

chronionych klasy I-11I.
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Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,

teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

Tab. 19. Wykaz stref otwartych wraz z uwarunkowaniami

Symbol
literowy

Profile dodatkowe
dominujace dla
poszczegdlnych stref

Maksymalna
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

Maksymalna
wysokos¢
zabudowy

(m)

Maksymalny
udziat
powierzchni
zabudowy
(%)

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

1-29S0,
33-35S0,
37-39S0,
41-43S50,
45S0, 46S0,
4950,
51-67S0,
69-72S0,
74-78S0,
82-101S0,
103-105S0,
107S0,
108S0,
121S0

4450

Teren biogazowni

20

73S0

Teren elektrowni
stonecznej

109S0,
111S0,
11250,
115-118S0,
120S0

Teren zieleni
urzadzone;j

1) Strefa komunikacyjna

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefe komunikacji wyznaczono na obszarach terendw istniejgcych drdég klasy gtéwnej oraz

klasy zbiorczej znajdujacych sie w granicach gminy.

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren

komunikacji kolei liniowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi

komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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Tab. 20. Wykaz stref komunikacyjnych wraz z uwarunkowaniami

Maksymalny | Minimalny

Maksymalna | Maksymalna udziat udziat

Profile dodatkowe

Symbol nadziemna sokos$¢
, v dominujace dla . ., i powierzchni | powierzchni
literowy i intensywno$¢ | zabudowy ) ..
poszczegdlnych stref zabudowy | biologicznie
zabudowy (m) _
(%) czynnej (%)
Teren drogi zbiorczej,
teren zieleni
1SK urzadzonej, teren lasu, | - - - -

teren zieleni
naturalnej, teren wéd

Zrédto: opracowanie wtasne

4. Obszary uzupelnien zabudowy

W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w Planie Og6lnym Gminy Uchanie
oraz wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy, postuzono sie Ewidencja Gruntéw
i Budynkéw udostepniona przez Starostwo Powiatowe w Hrubieszowie. Ze wzgledu na znaczacy
brak danych w obrebie Jarostawiec, ktory zostat wylaczony w zwigzku z pracami scaleniowymi
w trakcie ewidencjonowania, uzupetnione zostaty one ogélnodostepna ustuga WES z ewidencja

gruntéw i budynkéw dostarczang przez powiat hrubieszowski.

Na potrzeby sporzadzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy, z ww. bazy danych wytgczono
budynki o funkcjach ogélnych sklasyfikowanych wedtug Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych (PKOB) pod numerami:

e 101 - budynki przemystowe,

e 103 - budynki handlowo-ustugowe,

e 105 - budynki biurowe,

e 106 - budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

e 107 - budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
e 109 - pozostate budynki niemieszkalne,

e 110 - budynki mieszkalne.

Laczna powierzchnia obszaréw uzupeinienia zabudowy, wyznaczonych w ramach istniejgcej
zabudowy - bez przeprowadzenia weryfikacji terenowej oraz bez uwzglednienia
dopuszczalnego rozszerzenia - wynosi 199,11 ha. Wyznaczenia dokonano zgodnie z zasadami

okres$lonymi w §1 ust. 1 pkt 1-5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
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2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie og6lnym

gminy (Dz. U. 2024 poz. 729).

Powyzsze rozporzadzenie dopuszcza rozszerzenie granic obszaréw uzupeienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz

obszar o 1acznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:
P, = 25% X (P, — )
Gdzie:

P, - taczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia, w wyniku rozszerzenia

ich granic,

Py - taczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 1

pkt 1-3 ww. rozporzadzenia,

P. - tgczna powierzchnia obszaréw uzupeinienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,

o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Zgodnie z zasadami wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w ust. 1 pkt 1-3 ww.

rozporzadzenia otrzymano obszar o powierzchni 616,93 ha.
Zgodnie z §1 ust. 5 do powyzszego wzoru nalezy wstawic otrzymane dane, tj.:
P.=199,11 ha
P, =616,93 ha
Zatem:
P, = 25% X (616,93 — 199,11) = 104,46 ha

W Planie Ogélnym Gminy Uchanie wyznaczono obszar uzupeinienia zabudowy uwzgledniajac
lokalne uwarunkowania takie jak istniejacg zabudowe na obszarze uzupeinienia zabudowy
wyznaczonym zgodnie ze wzorem, granice gruntow ewidencyjnych oraz polityke przestrzenna
gminy. Na terenach gruntéw chronionych rozszerzono granice OUZ jedynie do 50 metréw od osi
drogi publicznej. W przypadku terenéw OUZ wyznaczonych zgodnie ze wzorem
z Rozporzadzenia znajdujacych sie na gruntach chronionych - nie rozszerzano ich granic a ich
ksztatt i powierzchnie pozostawiono bez zmian, zgodnie z obliczeniami. Obszar uzupetnienia

zabudowy wyznaczono i poszerzono o dopuszczalng warto$¢. laczna powierzchnia
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wyznaczonego obszaru wynosi 217,25 ha. Tym samym nie przekracza dopuszczalnego

rozszerzenia, o ktorym mowa powyzej.

0UZ = 217,25ha < B, + B, = 303,57 ha

Ryc. 13. Obszary uzupelniena zabudowy bez ograniczen przestrzennych i rozszerzen
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N Cga, ) / Pu - obszar uzupetnienia zabudowy
J wyznaczony na podstawie ust. 1 pkt 1-5
T Rozporzadzenia
I Pb - obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony na podstawie ust. 1 pkt 1-3
0 1 2 3km Rozporzadzenia
T —— 8 budynki uwzglednione do OUZ
I pozostate budynki

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: EGiB
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Ryc. 14. Obszar uzupelnienia zabodowy wyznaczony w Planie Ogélnym Gminy Uchanie
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Zrédto: opracowanie wiasne
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