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1 WPROWADZENIE

Opracowanie ,,Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy Ulan Majorat” wprowadza szereg istotnych zmian w ustaleniach zaréwno przestrzennych
jak 1 prawnych w stosunku do poprzedniej edycji ,,Studium...”. Zmiany wynikaja z potrzeby szero-
ko pojetego uaktualnienia danych z uwzglednieniem dokumentow wyzszego szczebla - gtdéwnie za-
gospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Uzupetniono i zweryfikowano dane w postaci:

e aktualizacji danych statystycznych, demograficznych i przestrzennych w obrebie calej gmi-
ny,

e aktualizacji danych dotyczacych uwarunkowan srodowiskowych (Przyrodniczy System
Gminy, obszary chronione), kulturowych (aktualizacja warto$ci kulturowych i stanowisk ar-
cheologicznych na terenie catej gminy) oraz infrastrukturalnych (oczyszczalnia $ciekow, li-
nia energetyczna wysokiego napiecia),

e wyznaczenia nowych oraz weryfikacja istniejacych terenow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg 1 zagrodowa, ustugowa, przemystowa.

Zmiany obejmuja caty obszar gminy. Wyodrebnienie tychze zmian w czgsci tekstowej na
bazie aktualnego studium w sposob jednoznaczny np. wyrdznienie kolorem w tekscie zaktocitoby
przejrzysto$¢ niniejszego opracowania oraz mogltoby spowodowac problemy wynikajace z rdznic
zapisow obydwu wersji studium. Na planszy ,,Kierunki” czerwong przerywang linig pokazano ob-
szary objete zmianami, ponadto w tekscie legendy poszczegdlne elementy poddane zmianom wyod-
rebniono kolorem czerwonym.

Zmiana Studium obejmujaca obszary zlokalizowane w obrebach ewidencyjnych: Kiebow, Stok,
Ulan-Majorat, Ulan oraz Wierzchowiny, zostata wyrdzniona w tekscie Studium czcionkg koloru
niebieskiego. Natomiast granice obszaréw objetych przedmiotowa zmiang, na rysunkach studium
zostaly oznaczone za pomocg przerywanej linii koloru niebieskiego i symboli cyfrowo-literowych
A

2 BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji rozszerzyta zakres art. 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w czg¢sci dotyczacej uwarunkowan wynikajacych
z potrzeb 1 mozliwosci rozwojowych gminy oraz wynikajacych z nich kierunkéw zagospodarowa-
nia. W wyniku wprowadzonych zmian, w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkoéw zago-
spodarowania przestrzennego powstat obligatoryjny obowigzek przeprowadzenia analizy potrzeb
imozliwosci rozwoju gminy, ktéora w mys$l art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym musi obejmowac:
= analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
= prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego,
= mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonywania sieci komunikacyjnej
1 infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuzacej realizacji zadan
wlasnych gminy,
= bilans terendw przeznaczonych pod zabudowg.



Na potrzeby zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ulan-Majorat zostala opracowana ,,Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Ulan-
Majorat” zawierajagca m.in. ,,bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe”, ktéra stanowi zatacz-
nik nr 5 do przedmiotowego Studium.

Sporzadzajac przedmiotowa zmian¢ Studium, biorgc pod uwage dynamike zmian uwarunko-
wan faktycznych, jak i prawnych, a takze zmieniajacych si¢ potrzeb spotecznych, majacych wptyw
na ksztattowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej gminy, okreslajac zapotrzebowanie na no-
wa zabudowg przyjal perspektywe czasowa wynoszaca 30 lat.

W ,,Analizie potrzeb i mozliwos$ci rozwoju gminy Ulan-Majorat” okreslona zostata chtonnos$¢
luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz chlonno$¢ niezagospodarowanych terenéw przeznaczonych pod zabudowe
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (poza obszarami o w pelni wyksztalco-
nej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej). Na tej podstawie oszacowano zapotrzebowanie
na nowe tereny o funkcji mieszkaniowej, ushugowej i produkcyjnej w gminie.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. b ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym,
tylko w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe przekra-
cza chlonno$¢ luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjo-
nalno-przestrzennej oraz obszaroOw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych (poza
obszarami o w pelni wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej), przewiduje si¢
rozwo6j nowej zabudowy poza tymi obszarami.

Zgodnie z wynikami przedstawionymi w ,,Analizie potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy
Ulan-Majorat”. stosunek ten jest dodatni dla zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz produkcyj-
nej, w zwigzku z czym mozliwe jest wyznaczenie w zmianie Studium nowych terenéw przeznaczo-
nych pod zabudowe. Ponadto w analizie wskazano, iz w przypadku wystgpowania na danym tere-
nie korzystnych czynnikow $rodowiskowych, przestrzennych i gospodarczych dla realizacji zabu-
dowy o funkcji ustugowej i1 produkcyjno-ustugowej, uznaje si¢ takze za uzasadnione wyznaczenie
wigkszej powierzchni nowych terendow zabudowy o tej funkcji, niz wynika to z oszacowanego bi-
lansu.

3 CELE STRATEGICZNE ROZWOJU SPOLECZNO - GOSPODARCZEGO GMINY
ULAN — MAJORAT

Poprzez wizje¢ rozwoju Gminy rozumie si¢ zwykle zaktadany, pozadany stan docelowy, w
ktérym ma zaistnie¢ gmina Ulan Majorat. Wizja jest pewnym wzorcem, do ktérego system ma si¢
upodobni¢, jest zadaniem, ktére nalezy zrealizowac. Wizja to réwniez okreslenie, na czym ma pole-
ga¢ sukces realizacji misji gminy. Deklaracja wizji rozwoju gminy to zwigzla formuta okreslajgca
wizje jego pozadanego stanu w perspektywie nastepnych kilkunastu lat. Wyniki analizy stanu gmi-
ny oraz jego uwarunkowan rozwojowych umozliwiajg spojrzenie w przysztos¢ i sformutowanie
prognoz, co do mozliwych scenariuszy dalszego rozwoju. Pochodng deklaracji wizji rozwoju sa
glowne strategiczne cele rozwoju bedace z kolei podstawg do wyznaczania celow posrednich oraz
do sformutowania strategicznych programéw gospodarczych. Deklaracja jego wizji rozwoju po-
winna uwzglednia¢ dominujacy funkcjonalny charakter danej gminy, uksztattowany w toku histo-
rycznego rozwoju.

Celem Strategii Rozwoju Lokalnego jest wskazanie najwazniejszych obszarow, ktore przy-
czynig si¢ do rozwoju spoleczno - gospodarczego gminy. Zaproponowane kierunki i cele dzialan
wynikaja z probleméw przedstawionych w analizie SWOT, a takze szans gminy, czyli potencjatu
wewnetrznego, ktorym dysponuje, a ktory nie jest w nalezyty sposob wykorzystywany.



Z przeprowadzonej analizy SWOT wynika, ze gmina Ulan Majorat boryka si¢ z licznymi
problemami takimi jak nisko dochodowe rolnictwo, brak rozwinigtego sektora pozarolniczego. Nie-
dostateczna infrastruktura umozliwiajagca wykorzystanie waloréw turystycznych i1 kulturowych
gminy wraz z brakiem odpowiednich terenéw inwestycyjnych i promocji gminy przeklada si¢ na
niskie dochody gospodarstw domowych, a co za tym idzie emigracj¢ mieszkancow.

Gmina posiada takze mocne strony jakimi sg dogodne potozenie komunikacyjne, dobre wa-
runki do prowadzenia gospodarki rolnej i rozwoju turystyki oraz znaczace zasoby ludzi gotowych
do pracy. Wykorzystanie potencjatu wewnetrznego gminy wraz z mozliwo$ciami jakie daja srodki
Unii Europejskiej pozwolg gminie na jej rozwoj gospodarczy.

Gmina Ulan Majorat winna by¢ w przyszlosci gming :
o ludzi $wiatlych ,,otwartych na §wiat”,

o aktywna gospodarczo, wlaczong w system gospodarki regionu 1 kraju
z wykorzystaniem istniejacych zasobow kulturowych,

o wygodng dla codziennego zycia we wszystkich jego sferach,
o z dobrg infrastrukturg techniczng 1 spoteczna,

0 przyciagajaca turystow,

0 sprzyjajacg lokalnemu rozwojowi gospodarczemu,

o maksymalnie wykorzystujaca potozenie komunikacyjne,

o cieszaca si¢ dobrze wyksztatlcona, zdrowa ludnosciag o wysokim poziomie §wiadomo-
$ci 1 aktywnos$ci obywatelskie;.

Powyzsza wizj¢ nalezy traktowaé jako drogowskaz przysztego rozwoju i1 dzialan z nim
zwigzanych.
Podstawowymi przestankami budowy strategii gminy jest uznanie iz:
o Na terenie gminy wystepuje zroznicowanie parametrow okreslonych poziomoéw zycia miesz-
kancow.
o Dziedzictwo przyrodnicze i kulturowe gminy moze sta¢ si¢ waznym czynnikiem rozwoju

gminy, przy zatozeniu minimalizowania zagrozen dla srodowiska przyrodniczego

o Gmina Ulan Majorat ma uzasadnione powody, aby sta¢ si¢ waznym osrodkiem gospodar-
czym, administracyjnym, kulturowym, powiatu radzynskiego i wojewddztwa Lubelskiego.

Analizujgc uwarunkowania 1 wymienione przestanki, zadaniem samorzadu lokalnego beg-
dzie:

0 podniesienie poziomu zycia mieszkancow,

o zapewnienie trwatej bezkonkurencyjnosci gminy Ulan Majorat poprzez wykorzystywanie
walorow przyrodniczych 1 kulturowych.

Wobec glebokich przemian spotecznych i gospodarczych dokonujacych si¢ w Polsce w
zwiazku z jej przystapieniem do Unii Europejskiej, przed gming Ulan Majorat, stoja niepowtarzalne
i realne szanse rozwoju. Warunkiem tego, powodzenia musi by¢ intensywne inwestowanie, tworza-
ce nowe miejsca pracy. Niezbednym stajg si¢ zatem przyciagnigcie na teren gminy zasobow finan-
sowych, materialnych 1 kapitatowych pochodzacych z réznych zrédet. Lokowanie tych $rodkéw
powinno by¢ tak skoncentrowane, aby osiggna¢ zalozone rownorzedne strategiczne cele rozwoju.
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Cele Strategiczne rozwoju spoteczno - gospodarczego Gminy Ulan Majorat.

o Ciagle podnoszenie standardow zycia, z uwzglednieniem warunkéw do prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej, rolniczej oraz okotorolniczej, wykorzystujac potozenie gminy, jej walo-
ry przyrodnicze oraz kapitat spoteczny.

o Stymulowanie rozwoju gospodarczego zgodnie z zasadami zrownowazonego rozwoju.

o Tworzenie technicznych warunkéw dla rozwoju spoleczno - gospodarczego i poprawy stanu
srodowiska.

o Ksztaltowanie polityki spolecznej zgodnie z oczekiwaniami i potrzebami mieszkancow.
o Poprawa jakosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Dziatalno$¢ wtadz samorzadu gminnego powinna by¢ zdeterminowana zasadami celowosci
1 gospodarnosci. Formutowanie celow jest odpowiedzig na potrzeby mieszkancow, koniecznoscia
zaspokojenia tych potrzeb oraz tworzenia optymalnych warunkéw dla harmonijnego rozwoju, z
uwzglednieniem hierarchii tych celéw 1 pilnosci ich realizacji. Dlatego tez formutuje si¢ cele moz-
liwe do zrealizowania, a na ich podstawie wyznacza zadania. Zaniechanie realizacji poszczeg6lnych
zadan moze w konsekwencji doprowadzi¢ do ostabienia tempa rozwoju gminy. Gléwnym warun-
kiem urzeczywistnienia sformutowanych celow jest przygotowanie planu dziatania, czyli okreslenie
konkretnych zadan, a takze stale zaangazowanie samorzadu terytorialnego oraz innych struktur or-
ganizacyjnych (organizacje non - profit, przedsigbiorcy i ich zwigzki oraz instytucje otoczenia biz-
nesu) w realizacje zadan stuzacych rozwojowi. Ponadto, nalezy okresli¢ ramy czasowe oraz osoby
odpowiedzialne za wykonanie poszczegolnych zadan. Problemem pozostaje nadal niewystarczajaca
ilo§¢ srodkow finansowych, co prowadzi jedynie do realizowania celow priorytetowych o znaczeniu
strategicznym. Analiza celow polega zatem na opisaniu przysztej sytuacji, ktora zaistnieje, gdy zo-
stang rozwigzane najwazniejsze zidentyfikowane problemy w gminie, przy uwzglednieniu lokal-
nych zasobow 1 mozliwosci ich wykorzystania. Analiza ta prowadzi do okreslenia stanu, jaki si¢
chce osiggnac.

Cele strategiczne dla rozwoju gminy Ulan Majorat zostaly wyznaczone z uwzglednieniem
nastepujacych dokumentow:
e Narodowe Strategiczne Ramy Odniesienia 2007 - 2013, przygotowane przez Ministerstwo
Rozwoju Regionalnego,
e Strategia Rozwoju Wojewo6dztwa Lubelskiego do 2020 r,
e Regionalny Programu Operacyjny Wojewodztwa Lubelskiego na lata 2007-2013,
e Strategia Rozwoju Lokalnego Gminy Ulan Majorat 2008 — 2015.

4 PRIORYTETY ROZWOJOWE GMINY ULAN - MAJORAT

Nadrzednym celem rozwoju spoleczno - gospodarczego gminy Ulan Majorat jest tworzenie
nowych miejsc pracy:

e w rolnictwie,

o w sektorze produkcyjnym,

e w ustugach,

e w turystyce (W tym agroturystyce),

poprzez:
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e wdrozenie metod produkcji rolniczej przy respektowaniu zasad ochrony $rodowiska oraz
krajobrazu wiejskiego,

e rozwdj i dywersyfikacja dziatalno$ci gospodarczej zapewniajacej dodatkowe zatrudnienie i
alternatywne zrodta dochodu,

e tworzenie grup producenckich,
e utworzenie szkolnictwa zawodowego,

e rozw0j budownictwa mieszkaniowego, letniskowego 1 agroturystyki.

5 FUNKCJE GMINY
Ustala si¢ nast¢pujace funkcje gminy:
a)  Funkcja podstawowa:

e rolnictwo — w oparciu o optymalne wykorzystanie waloréw rolniczej przestrzeni produkceyj-
neyj,
e turystyka i agroturystyka — przy $cistej ochronie waloréw przyrodniczych,
b)  Funkcja uzupehiajaca:
e ushugowa — zaspokajanie podstawowych potrzeb ludnosci,
e lesnictwo.

c) Funkcja dodatkowa: dzialalno$¢ gospodarcza.

6 HIERARCHIA SIECI OSADNICZEJ GMINY
Na terenie gminy proponuje si¢ wyksztalcenie dwustopniowej hierarchii sieci osadnicze;j:
1) lokalny o$rodek gminny: Ulan Majorat,

2)  wsie podstawowe: pozostale.

7 POLITYKA PRZESTRZENNA

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ dla obszardow, na podsta-
wie przepisow odrgbnych, w tym obszaréw wymagajacych scalen i podziatu nieruchomosci oraz
tych, na ktoérych beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym oraz
wymagajacych przeznaczenia gruntow rolnych 1 le§nych na cele nierolnicze 1 nielesne.

Nieobligatoryjne sporzadzanie planéw miejscowych moze nastgpowaé z inicjatywy Rady
Gminy oraz na wniosek wlascicieli gruntow innych niz gmina w terminach 1 na warunkach zalez-
nych od porozumienia gminy i wnioskodawcy oraz uchwaly intencyjnej Rady Gminy. Powyzsze
dotyczy¢ moze terendw wyznaczonych w Studium pod zabudowe¢ mieszkaniowg, produkcyjno -
ustugowa i rekreacyjna.

Analizujgc priorytety rozwoju spoteczno - gospodarczego gminy oraz uwarunkowania kul-
turowe, sporzadzenia miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego wymagaja tereny
zurbanizowane oraz przemystowe.
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7.1 STRUKTURA FUNKCJONALNO PRZESTRZENNA

Z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze oraz istniejagce zainwestowanie na ob-

szarze gminy wydzielono jednostki strukturalne:

Jednostka I — obszar funkcjonalny obejmujacy miejscowos¢ gminng Ulan Majorat,

Jednostka II — rolnicza obejmuje obszar gminy z wylaczeniem wymienionej jednostki I.

7.2 JEDNOSTKAI

Ulan Majorat posiada range osrodka ponadlokalnego o funkcjach ksztatcenia ogoélnego, a

takze lokalnego osrodka kultury. W gminie Ulan Majorat koncentrujg si¢ ustugi z zakresu obstugi
ludno$ci i rolnictwa. Przez osrodek przebiega droga krajowa nr 63.

Do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako gldwne kierunki rozwoju

wytyczono:

utrwalenie jako dominujacej roli Ulan Majorat w sieci osadniczej gminy poprzez koncentra-
cje funkcji: mieszkaniowej, administracji i ustug z zakresu obstugi ludnosci,

rozw0j zaplecza obstugi transportu drogowego,

rozwoj drobnej wytworczosci i ustug,

rozw0j przetworstwa rolno — spozywczego w oparciu o wlasng bazg surowcowa,
rozwoj ustug rolniczych i instytucji obstugi rolnictwa,

rozwo0j mieszkalnictwa oraz tworzenie warunkow do rozwoju sportu i rekreacji,

poprawa wyposazenia w infrastrukturg techniczna.

7.3 JEDNOSTKAII - ROLNICZA

Funkcja podstawowa jest gospodarka rolna i lesna. Obszar charakteryzuje si¢ wysoka jako-

$cig przestrzeni produkcyjnej z dominacjg gleb IV 1 V klasy bonitacyjnej. Na catym obszarze jest
prowadzona produkcja roslinna oraz hodowla bydta i trzody chlewne;.

Sie¢ osadnicza uksztaltowana jest w uktadzie pasmowym wzdtuz tras komunikacyjnych.

Wytyczne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako glowne kierunki

rozwoju:

rozw0j rolnictwa o kierunku hodowlanym oraz uprawy roslin intensywnych,

ochrona i poprawa jakos$ci rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

umiarkowany, zrbwnowazony rozwoj funkcji osadnicze;j,

rozwoj ustug z zakresu ludnosci, rolnictwa i turystyki,

rozwo0j drobnej wytworczosci o matej ucigzliwosci dla srodowiska,

rozwo0j przetworstwa rolno — spozywczego,

poprawa wyposazenia w infrastrukture techniczna,

ksztaltowanie osrodka wspomagajacego dla miejscowosci gminnej z zakresu obstugi ludno-

$ci w Ulanie Duzym, Ulanie Matym 1 Stoku.
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W ramach jednostki strukturalnej II wyrdznia si¢ wsie podstawowe: Domaszewnica wraz z
Kolonia Domaszewnica, Gasiory, Kepki, Kleboéw, Kolonia Domaszewska, Paskudy, Rozwadow,
Setki, Skrzyszew, Sobole, Stanistawéw, Stok, Ulan Duzy wraz z Ulanem Matym, Ulan Majorat,
Wierzchowiny, Zakrzew, Zarzec Ulanski, Zytki.

8 OCHRONA SRODOWISKA

W gminie Ulan Majorat mozna obserwowac przeksztatcenia srodowiska 1 krajobrazu, ktore
nastapity w wyniku wielowiekowej dziatalnosci cztowieka na tym terenie. Dzialalno$¢ ta miata
gtownie charakter rolniczy i objawita si¢ w zmianach uzytkowania gruntow. Dawne tereny lesne
zostaly przeksztalcone gtéwnie na pola uprawne (dobre gleby), a cz¢sciowo tylko na uzytki zielone.
Zmiany uzytkowania gruntéw towarzyszyty takze rozwojowi osadnictwa i powstawaniu wigkszych
lub mniejszych jednostek osadniczych. Rolnictwo, osadnictwo oraz rozwoj infrastruktury drogowe;j
1 drobnego przemystu staty si¢ tez gtownym zrédtem zanieczyszczenia wod gruntowych i po-
wierzchniowych ($cieki komunalne, nawozy naturalne i sztuczne, $rodki ochrony roslin, zanie-
czyszczenia o charakterze punktowym, $cieki z tras komunikacyjnych). Najwigksze znaczenie w
kontekscie przeksztatcen srodowiska w gminie ma dzialalno$¢ rolnicza oraz gospodarka komunalna
(Scieki 1 odpady).

8.1 OCHRONA SRODOWISKA W ASPEKCIE UWARUNKOWAN PRAWNYCH
8.1.1 OBSZARY CHRONIONE

Na terenie gminy nie wyst¢pujg obszary wchodzace w skiad krajowego systemu obszarow
chronionych - parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe, obszary chronionego kra-
jobrazu, obszary Natura 2000. Pomimo duzej atrakcyjnos$ci przyrodniczej gminy, nie zlokalizowano
na jej terenie zadnych obiektow chronionych prawnie ani pomnikoéw przyrody.

Najblizsze obszary Natura 2000 znajdujg si¢ w odlegtosci ok. 10 km — Dolina Ty$mienicy
oraz ok. 10 km Lasy Lukowskie. W stosunku do obszaréw Natura 2000 nalezy uwzgledni¢ zakazy
zawarte w art 33. ust. 1 ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. Z 2009 r. Nr 151, poz. 1220) wg ktorej
zabrania si¢:

e pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkow roslin i zwierzat, dla ktorych
ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 lub

e wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostal wyznaczony obszar Natura 2000,
lub
e pogorszy¢ integralno$¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.

W przysztosci proponuje si¢ wlaczenie czesci obszarow gminy w system ochrony przyrody,
poprzez:
» Powigkszenie Radzynskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu o obszary Lasu Ggsiorow-
skiego 1 Lasu Zakrzewskiego, znajdujace si¢ w potnocno-wschodniej czgsci gminy,

o Utworzenie Ty$mienickiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — fragment tego obszaru be-
dzie obejmowal takze potudniowo-wschodnig cze$¢ gminy, fragment doliny Bystrzycy i s3-
siednie fragmenty lesne.

Do czasu ustanowienia obszaréw chronionego krajobrazu tereny przewidziane do objecia tg
forma ochrony obejmuje si¢ ochrong planistyczng, polegajaca na:
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e Szczegoblnej dbalosci o estetyke krajobrazu, w tym:
- ochronie punktéw i panoram widokowych,
- ochronie naturalnego krajobrazu dolin rzecznych i zbiornikéw wodnych,
- ochronie krajobrazu naturalnych ekosystemow,

e Szczegoblnej dbatosci o harmoni¢ uzytkowania gospodarczego z wartosciami przyrodni-
czo — krajobrazowymi,

e Wymogu zachowania przestrzennej zwartos$ci oraz przestrzennych powigzan pomiedzy
obszarami o wysokiej aktywnosci biologicznej,

e Zakazie lokalizowania inwestycji mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko i
wymagajacych opracowania oceny oddzialywania na srodowisko z wyjatkiem gazocig-
gow.

Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow

Ochronie gatunkowej podlegaja wszystkie rosliny, zwierzeta 1 grzyby znajdujace si¢ w wy-

kazie gatunkoéw podlegajacych ochronie.

Parki i ogrody podworskie
Ochronie prawnej podlega zatozenie dworsko - parkowe w Sobolach.
Grunty podlegajace ochronie

Na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dn. 3 lutego 1995 roku, ochronie pod-
legaja uzytki rolne klas I-III. Ochronie ze wzgledu na wysoka jakos¢ gleb (klasy I-1II) podlega
15,94% (1167,1 ha) gruntow rolnych oraz 5,11% (90,02 ha) uzytkow zielonych powierzchni catko-
witej gminy.

8.1.2 PRZYRODNICZY SYSTEM GMINY ULAN MAJORAT

Walory $rodowiska nieozywionego i zywego gminy Ulan Majorat, tworza mozaike rdézno-
rodnych cennych w skali lokalnej i regionalnej obszaréw iobiektow.

8.2 DELIMITACJA PRZYRODNICZEGO SYSTEMU GMINY ULAN MAJORAT

Dotychczasowe uzytkowanie przestrzeni przyrodniczej spowodowato, ze w niektorych tere-
nach obserwuje si¢ wyrazne zgrupowanie walordéw, podczas gdy pozostale obszary gminy sg ich
pozbawione. To ustalenie stanowi podstawe do utworzenia na terenie gminy Ulan Majorat Przyrod-
niczego Systemu, ktory na skale lokalng bedzie obejmowal wszystkie tereny decydujace o jako$ci
srodowiska przyrodniczego gminy oraz warunkach zycia mieszkancow. Nalezy stara¢ si¢ o przy-
wrocenie do uzytkowania terenéw zgodnie z ich predyspozycjami §rodowiskowymi (np. lasy na
siedliskach lesnych).

Przyrodniczy System gminy sklada si¢ z trzech kategorii obszarow: wezlowe, tacznikowe i
obszary poza PS gminy.

15



8.2.1 OBSZARY WEZI.OWE

Wezlty ekologiczne zapewniaja obieg materii biologicznej 1 fizycznej na duzym obszarze.
Wyrozniaja si¢ zwartym obszarem o jednolitych lub zréznicowanych funkcjach i roli przyrodniczej,
co jest rezultatem warunkoéw siedlisk, w ktorych procesy przyrodnicze przebiegaja w modelu zbli-
zonym do naturalnego.

Wezty ekologiczne:

o Wezet ekologiczny ,,A” Las Gasiorowski — obszarem tym jest najwigkszy kompleks
le$ny znajdujacy sie w poinocno — wschodniej czesci gminy. Lasy te zajmujg siedliska boru mie-
szanego swiezego 1 boru $wiezego. Kompleks ten stanowi cenne zaplecze przyrodnicze oddziatuja-
ce zasilajaco na uktady ekologiczne gminy. Wyodrebniona strefa wezta ekologicznego posiada kon-
tynuacje poza granicami gminy Ulan Majorat. Planuje si¢ wlaczenie tego obszaru do Radzynskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

e Werzet ekologiczny ,.B” Las Radzynski — obszar ten nie jest potozony na terenie
gminy Ulan Majorat, ale bezposrednio przylega do jej granic. Jego funkcjonowanie i zasieg ekolo-
giczny oddzialywania mozna uzna¢ za integralnie zwigzany z gming. Wezet obejmuje lasy pan-
stwowe oraz przylegle do nich lasy prywatne. Przewaza tutaj drzewostan sosnowy z domieszka d¢-
bu i brzozy. Obszar ten proponowany jest objeciem ochrong jako Ty$mienicki Obszar Chronionego
Krajobrazu.

o Wezel ekologiczny ,,C” Sobole — obszar jest polozony na terenie sotectwa Sobole i
cz¢$ciowo na obszarze sotectwa Zarzec Ulanski. Ze wzglgedu na bezposrednie sgsiedztwo korytarza
ekologicznego Doliny Bystrzycy, stanowi wyjatkowo cenny przyrodniczo obszar. Dominujagcym
siedliskiem jest bor mieszany §wiezy, natomiast w potnocno-wschodniej czgéci wezla ekologiczne-
go wystepuje las mieszany §wiezy, a lokalnie takze olsy. Najcze$ciej wystepujacym gatunkiem jest
sosna zwyczajna z domieszka brzozy i dgbu.

o Werzet ekologiczny ,,D” LLas Domaszewski — podobnie jak w przypadku wezta eko-
logicznego ,,C”, znajduje si¢ w bezposrednim sagsiedztwie doliny rzeki Bystrzycy, przez co roéwniez
stanowi cenny przyrodniczo obszar. Wezet ,,.D” zlokalizowany jest na terenie sotectwa Domaszew-
nica oraz czgsciowo Sobole. Najczesciej wystepujacym typem siedliskowym lasu jest bor mieszany
$wiezy. Lokalnie mozna takze stwierdzi¢ wystepowanie lasu mieszanego §wiezego, boru §wiezego i
olsow. Obszar lasow domaszewskich jest zroznicowany gatunkowo. W potudniowej oraz pétnocno-
wschodniej czesci dominujacym gatunkiem drzew jest sosna, natomiast w czgsci centralnej 1 pol-
nocno-zachodniej najczgsciej wystepuja gatunki drzew lisciastych — dab szyputkowy oraz brzoza
brodawkowata.

8.2.2 OBSZARY LACZNIKOWE

8.2.2.1 KORYTARZE EKOLOGICZNE

Korytarze ekologiczne sa to wydtuzone struktury przestrzenne (np. zadrzewienia, doliny
rzek, krawedzie, uskoki, wawozy) zapewniajace warunki do migracji réznych gatunkow taczace
izolowane fragmenty $rodowiska naturalnego.

Niekorzystne warunki srodowiskowe dla rozwoju wielu funkcji ograniczyly korzystanie z
zasobow dolinnych; doliny sa wigc najmniej przeksztatconymi elementami §rodowiska o duzej na-
turalnej prgznosci ekologicznej wynikajacej z zasobéw wodnych.

16



W strukturze przyrodniczej gminy petnig role stref przemieszczania si¢ materii biologicznej
1 abiotycznej pomiedzy Weztami Ekologicznymi. Sg podstawa przemieszczania si¢ gtdéwnie gatun-
kéw zwigzanych z ekosystemami tgkowymi, wodnymi oraz bagiennymi. W mniejszym stopniu z
ekosystemami lesnymi.

Korytarze ekologiczne:

o Korytarz ekologiczny Doliny Bystrzycy Potnocnej — korytarz ten taczy projektowa-
ny Ty$mienicki Obszar Chronionego Krajobrazu z projektowanym Lukowskim Parkiem Krajobra-
zowym. Jest to korytarz o znaczeniu krajowym. W granicach gminy przebiega on dolinami By-
strzycy 1 Standwki, a nast¢gpnie obnizeniami w poinocno-wschodniej czesci i dalej Lasem Gasio-
rowskim.

o Korytarz ekologiczny Doliny Bystrzycy — jest to strefa tacznikowa o najwyzszej
funkcji komunikacji w gminie. Obejmuje doling rzeki Bystrzycy, ktora zachowata wiele cech rzeki
naturalnej, tj.: meandrujace koryto, starorzecza, rozlegle wilgotne taki, fragmenty lasow olszowych
oraz towarzyszacych im zaro$li wierzbowych. Obszar ten jest urozmaicony, najzasobniejszy w cen-
ne gatunki flory i fauny, w skali calej gminy.

e Korytarz ekologiczny doliny Samicy — jest to waska strefa dolnego odcinka rzeki
Samicy, ktora w Domaszewnicy wpada do Bystrzycy. Znajduja si¢ tu liczne torfniaki i tereny pod-
mokte. Funkcja tacznikowa tego korytarza polega na komunikacji pomiedzy przyrodniczym syste-
mem gminy Ulan Majorat a przyrodniczym systemem gminy Lukow,

e Korytarz ekologiczny doliny Stanéwki — jest to strefa doliny rzeki Stanowki. Jest to
strefa Iakowa z licznymi terenami podmoktymi 1 duzg iloscig torfiarek. Dolina jest silnie zmelioro-
wana. W miejscowosci Ulan Majorat doling przecina droga krajowa, bedaca powazng barierg eko-
logiczng. Korytarz ten zapewnia potaczenie ekologiczne przyrodniczego systemu gminy Ulan Ma-
jorat z przyrodniczym systemem gminy Lukow.

Korytarze ekologiczne obejmuje si¢ ochrong planistyczng ustanawiajagc wymog zachowania
1 ksztattowania droznosci ekologiczno — przestrzennej, ktory oznacza:

o Zakazy

- sktadowania odpadéw komunalnych, przemystowych i1 energetycznych, lokalizacji wyle-
wisk gnojowicy i nieczystosci oraz grzebowisk zwierzat,

- tworzenia nasypow ziemnych, usytuowanych poprzecznie do osi korytarza;
- lokalizacji zabudowy mieszkaniowej,
- eksploatacji surowcoOw mineralnych.
e Nakazy
- likwidacji obiektow destrukcyjnych,

- poszerzania lub wykonywania przepustow w przecinajgcych korytarze nasypach drogo-
wych 1 kolejowych.

e Zalecenia
- ksztattowania pasmowych struktur przyrodniczych (tak, zadrzewien),
- restytucji uzytkoéw zielonych kosztem gruntéw ornych,

- prowadzenie drég po estakadach.
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Ustalenia miejscowego planu moga dopusci¢ inne rozwigzania techniczne budowy drog w koryta-
rzach ekologicznych badz w ich sasiedztwie pod warunkiem uzyskania pozytywnej opinii Reginal-
nej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

8.2.2.2 SIEGACZE EKOLOGICZNE

Sa to obszary tacznikowe mniejszej rangi niz poprzednie, jednak w wielu wypadkach to je-
dyne uprzywilejowane trasy przemieszczania si¢ gatunkow lub osobnikéw pomiedzy terenami o
wickszym potencjale i zasobach przyrody. Czesto stanowig drogi przemieszczania si¢ elementow
srodowiska nieozywionego i wowczas spehniajg funkcje klimatyczng, hydrograficzng lub taczone.
Wyznaczajg je pasma zagajnikow tagk, zarosli, niewielkich kompleksow lesnych, kep roslinnosci
srodlesne;.

Na zalagczniku graficznym do niniejszego opracowania wyznaczono ich przebieg.

8.2.3 OBSZARY POZA PS GMINY ULAN MAJORAT

Jakkolwiek nie sg to elementy wyodrebnionego systemu przyrodniczego, to stanowig ogni-
wo struktury przyrodniczej gminy i niejako ,,uzupeknienie” przestrzenne. Oznacza to, ze Przyrodni-
czy System Gminy Ulan Majorat w tych obszarach, ktorych walory przyrodnicze sg przecigtne
(cho¢ lokalnie punktowo moga by¢ wybitne), a stan i zasoby $rodowiska geograficznego mocno
zroznicowane: od stabszych, czesto zdegradowanych (np. gleby klasy V, VI) do istotnych w skali
lokalnej (gleby chronione, oczka wodne, zrodta).

Na tych obszarach odbywa si¢ najintensywniejsze w skali gminnej wykorzystywanie walo-
réw 1 zasobow $rodowiskowych, przez to sg one narazone na najwigksze przeksztatcenia.

Jednoczesnie nie mozna poming¢ ich oddziatywan, w tym czesto niekorzystnych na elemen-
ty PSG. W perspektywie rozwoju gminy tereny te w dalszym ciggu begda stanowi¢ podstawy rozwo-
ju spoteczno — gospodarczego. Aby moégt on nastgpowa¢ w znacznym stopniu, nalezy je zasili¢
przyrodniczo, zrewaloryzowa¢ lub w miar¢ mozliwosci stopniowo przywraca¢ utracone walory i
zasoby.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego tych obszarow musza wi¢c uwzgledniac role sa-
siedztwa z PSG, jak i docelowo osiggnigcie poprawy dotychczasowego stanu. To ostatnie oznacza
oddanie przyrodzie zabranych poprzednio powierzchni pod rozwoj np. rolnictwa.

Jednoczesnie nalezy zwréci¢ uwage na mozliwos$¢ pojawiania si¢ nowych funkcji terenu,
ktore bedg wynika¢ ze zmian poza gming (spoteczno — gospodarczych) lub ze wzgledu na trwatg
tendencj¢ poprawy atrakcyjnosci gminy dla inwestowania poprzez zmiany §rodowiska, krajobrazu
lub zasobow przyrody.

9 KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO PRZYRODNICZEGO
SYSTEMU GMINY ULAN MAJORAT - WYTYCZNE DO MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W ramach okre$lania rozwoju zrownowazonego gminy sformutowano kierunki, ogdlne i
szczegOtowe.

Pierwsze sg ogdlnymi wytycznymi dla samorzadu lokalnego i kolejnych etapow zagospoda-
rowania przestrzennego.
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Polityka przestrzenna rozumiana jest tu jako skoordynowane dziatania organdw, instytucji i
0sOb posiadajacych stosunek wiladczy wobec przestrzeni planistycznej gminy lub pojedynczych
aspektéw zagospodarowania (np. lasoéw, komunikacji, wod). Odnosi si¢ to do calej powierzchni
gminy lub jej fragmentow. Szczegdtowe kierunki zagospodarowania przestrzennego odnosza si¢ do
ograniczen, zakazow lub preferencji w wykorzystaniu poszczegolnych elementéw struktury przy-
rodniczej gminy i stuzg poprawie Srodowiska, ochronie najcenniejszych walorow i zasobdéw oraz
uzyskaniu mozliwos$ci rozwoju.

9.1 USTALENIA OGOLNE
e zwigkszenie lesisto$ci gminy, przy wykorzystaniu naturalnych warunkéow,

e ograniczenie (z uzasadnieniem ekonomicznym i przyrodniczym) wykorzystania eksploatacji
kruszyw budowlanych,

e ograniczenie projektowania nowej, rozproszonej zabudowy zagrodowej, jednorodzinnej lub
letniskowej wraz z infrastrukturg, tak aby nie tworzy¢ fragmentacji krajobrazu terendw
otwartych,

e przebieg nowych tras komunikacyjnych i infrastruktury technicznej powinien by¢ projekto-
wany w optymalnym kanale infrastrukturalnym.

9.2 DZIALANIA STRATEGICZNE NA RZECZ OCHRONY SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO

W celu poprawy stanu srodowiska naturalnego na terenie gminy, niezbedne jest wspotdzia-
tanie samorzadu gminy Ulan Majorat z samorzadami sasiednich gmin oraz z samorzadami szczebla
powiatowego (Radzyn Podlaski) 1 wojewodzkiego (Lublin).

Budzet gminy na cele zwigzane z ochrong $rodowiska moze by¢ wspierany dotacjami Wo-
jewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i innych funduszy tak krajowych jak i zagranicznych.

Dla zapewnienia prawidlowego rozwoju gminy, przy uwzglednieniu wymagan zdrowotnych
1 sanitarnych, a zarazem potrzeby zachowania istniejagcych walorow srodowiska, samorzad lokalny
musi dazy¢ do realizacji podjetych juz dziatan w zakresie ochrony $rodowiska. Nalezg do nich w
szczegoOlnosci: ochrona wod podziemnych 1 wod rzeki Bystrzycy Pn. 1 Stanowki, objecie tych rzek
systemem oczyszczania §ciekéw, rozbudowa sieci wodociggowej, a takze rozwoj gazyfikacji.

Zapewnienie dostepu do wody pitnej dobrej jakosci, gazyfikacja, kanalizacja sanitarna wig-
73 si¢ z rozwojem turystyki.

Glowne zadania w zakresie zwigzanym z ochrong srodowiska:

a) dla sfery biotyczne;:

e traktowanie lasow  jako najwazniejszego  skladnika réwnowagi  ekologicznej
1 krajobrazu gminy,

e prowadzenie polityki zalesienia najstabszych gruntow (zwlaszcza w strefach przylesnych),
e przeciwdziatanie przeksztatceniu uzytkéw zielonych w pola uprawne,
e ochrona drzew przydroznych.

b)  hydrosfery: (ochrona czystosci rzek i stawow oraz wod podziemnych)
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e budowa systemow kanalizacji sanitarnej,
e climinacja zrzutéw $ciekdw do waod (stawow, rzek) 1 gruntu,
e wyznaczenie granic ochronnych wokot stawow 1 rzek.

c) pedosfery:

rygorystyczny obowigzek ochrony gruntdéw o najwyzszych walorach agroekologicznych
przed zmiang sposobu ich uzytkowania (klasy bonitacyjne od I do III),

nieuzytki rolnicze, gleby najstabsze (V 1 VI klasa) o ile nie sg uzytkowane rolniczo nalezy
przeznaczy¢ do zalesienia,

przy znacznym zakwaszeniu gleb uznaje si¢ za wskazane zintensyfikowanie procesu ich
wapnowania (jest to podstawowym czynnikiem przywracania waloréow agroekologicznych
zdegradowanym obszarom),

d) litosfery i gospodarki zasobami naturalnymi:

eksploatacja zt6z winna by¢ zgodna z wymogami ochrony srodowiska naturalnego, ale poza
obszarami chronionymi,

rekultywacje lesng 716z wyeksploatowanych i sukcesywna rekultywacje lesng zt6z eksplo-
atowanych,

ograniczenie mozliwos$ci eksploatacji torfow,

rygorystyczne przestrzeganie uzyskania koncesji na eksploatacj¢ wszelkich surowcéw mine-
ralnych.

) powietrza:

f)

dazy¢ do budowy systemu gazociagu, celem uzyskania gazu jako paliwa ekologicznego.

klimatu akustycznego:

przestrzeganie zasad lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wobec uktadow komunikacyj-
nych,

lokalizacja zaktadow produkcyjnych ucigzliwych w odpowiedniej odlegtosci od zabudowy
mieszkaniowej,

tworzenie stref zieleni — ochronnych wzdhuz tras komunikacyjnych.

Mimo iz na terenie gminy nie znajdujg si¢ obszary Natura 2000 i inne obszaréw chronio-

nych nalezy nie podejmowaé dziatah mogacych znaczaco, negatywnie wptywaé na cele ochrony

tych o

bszarow, tj.:

pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkéw roslin i ziwerzat, dla ktérych
ochrony wyznaczono obszar Natura 2000,

wplyna¢ negatywnie na gatunki, dla ktérych ochrony zostat wyznaczony obszar Natura
2000,

pogorszy¢ integralnos¢ obszaru Natura 2000 lub jego powigzania z innymi obszarami.
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9.2.1 GOSPODARKA WODNO - SCIEKOWA

9.2.1.1 ZAOPATRZENIE W WODE

Teren gminy Ulan Majorat jest w pelni zwodociggowany. Sie¢ wodociggowa na terenie
gminy jest w bardzo dobrym stanie technicznym, jest stale rozbudowywana z wykorzystaniem no-
wych materialow i technologii. Ujecie wody znajduja si¢ miejscowosciach: Stok i Paskudy. Diugos¢
wodociggow wynosi 91 km, przytaczy 52 km, co daje catkowita dtugos¢ 143,1 km. Gmina liczy
997 przytaczy.

Wiele gospodarstw domowych na terenie Gminy Ulan-Majorat korzysta ze studni indywi-
dualnych (kopanych).

W polityce przestrzennej gminy mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode wszystkich uzytkownikow,
powinna stanowic¢ jeden z gtéwnych elementéw rozwoju zrownowazonego.

Aby gospodarowanie woda spetniato ten postulat, nalezy oprze¢ si¢ o nowoczesne metody
wykorzystania komponentu wodnego, w skrocie nazywane systemowg gospodarka wodng. Jej zasa-
dy powinny okreslac:

e uwzglednienie potrzeb wodnych wszystkich uzytkownikow hydrosfery i proba tworzenia
hierarchii potrzeb wodnych,

e w bilansie wodnym gminy po stronie przychodow, nalezy rozpatrywa¢ wody podziemne 1
powierzchniowe — ma to zasadnicze znaczenie dla ochrony jako$ciowej stosunkow wod-
nych, dynamiczne podejscie do bilansu wodnego, co oznacza dostosowanie zuzycia do za-
sobow,

Za celowe uznaje si¢:

e utrzymanie w nalezytym stanie technicznym uje¢ wody w gminie Ulan Majorat,

e wydzielenie 1 zagospodarowanie strefy ochronnej wokot uje¢ wody,

e wykonanie na terenie zabudowy mieszkaniowej studni publicznych, dla potrzeb obrony cy-
wilnej o wydajnosci zabezpieczajacej zapotrzebowanie 7,5 dm3/d na mieszkanca,

e uwzglednienie ewentualnych potaczen wodociagowych (uzupetiajacych z sasiednimi gmi-
nami).

Poboér wod podziemnych powinien odbywac si¢ tylko na cele gospodarki komunalnej. Dla
potrzeb przemystu pobor wod podziemnych powinien by¢ ograniczony do niezbednego minimum.

Zgodnie z Ramowga Dyrektywa Wodng oraz ustawa z dn. 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz.
U. Z 2012r. Poz 145 z pdzn. zm.) projektowane zagospodarowanie terenu musi umozliwia¢ spehnie-
nie celéw srodowiskowych dla jednolitych czesci wod podziemnych 1 powierzchniowych, okreslo-
nych w ,,Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty”.

Gtowne cele srodowiskowe dla wod powierzchniowych:

e dla jednolitych cze$ci wod bedacych w bardzo dobrym stanie/potencjale ekologicznym i
chemicznym - utrzymanie tego stanu/potencjatu,

e dla naturalnych cze$ci wod — osiagnigcie co najmniej dobrego potencjatu ekologicznego 1
chemicznego,
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e dla obszarow chronionych — cele okreslone sag w poszczego6lnych aktach prawa.
Gtowne cele srodowiskowe dla wod podziemnych:

e zapobieganie i ograniczenie doptywu zanieczyszczen,

e zapobieganie pogarszania si¢ stanu wod podziemnych,

e osiggnigcie rownowagi pomi¢dzy poborem a zasilaniem wod podziemnych,

e odwrdcenie rosngcego trendu stezenia zanieczyszczen powstalych wskutek dzialalno$ci
czlowieka.

9.2.1.2 GOSPODARKA SCIEKOWA

Sie¢ kanalizacji sanitarnej w pierwszym etapie powinna by¢ budowana w miejscowosciach
posiadajacych wodociag. Teren gminy jest w pelni zwodociggowany, a posiadane zasoby wod za-
pewniajg catkowicie zapotrzebowanie na wode. W tej sytuacji kolejnym etapem prowadzonych in-
westycji bedzie budowa oczyszczalni Sciekow 1 sieci kanalizacji sanitarne;.

Planowana jest budowa sieci kanalizacji sanitarnej w miejscowosci Ulan Majorat, Ulan Du-
zy, Ulan Maty, Stok, Klebow, Zarzec Ulanski oraz oczyszczalni $ciekéw bytowych w Zarzecu
Ulanskim o Q =220 m*/d.

Wystepujace braki w kanalizacji sanitarnej przekladajg si¢ na caly szereg negatywnych zja-
wisk w sferze srodowiskowej np.: zanieczyszczenie cieckow wodnych i gleb. Realizacja inwestycji
w zakresie budowy kanalizacji doprowadzi do rozwigzania powyzszych probleméw. W ramach za-
dania realizowane bgda przedsiewzigcia obejmujgce budowe sieci kanalizacyjnej na nieskanalizo-
wanych obszarach gminy.

Problematyczne pozostajg braki w systemie kanalizacyjnym cz¢$ci mieszkancow gminy po-
zbawionych dostepu do kanalizacji, a znajdujacych si¢ na obszarach, gdzie budowa kanalizacji sie-
ciowej jest przedsigwzieciem, na ktore nie pozwalajg warunki techniczne. W takich przypadkach
propagowane beda przydomowe oczyszczalnie Sciekow.

Za celowe uznaje si¢ :
e budoweg sieci kanalizacyjne;j,
¢ budowe przydomowych ekologicznych oczyszczalni §ciekow,
e respektowanie uregulowan prawnych dotyczacych gospodarki wodno — Sciekowej,
e upowszechnienie edukacji ekologicznej wsrdéd mieszkancow,

e ochrona jakosci zasobow wod powierzchniowych 1 podziemnych dla celow rozwoju spo-
teczno - gospodarczego oraz zabezpieczenia zasobdéw tych wod w niezmienionym stanie dla
przysztych pokolen.

Wskazuje si¢ rozbudowe systemow kanalizacji sanitarnej przy réwnoczesnej modernizacji,
tam, gdzie jest to konieczne, urzadzen oczyszczajacych $cieki.
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9.3

KIERUNKI POLITYKI OCHRONY I KSZTALTOWANIA SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO

Najwazniejszym zatozeniem polityki rozwoju przestrzennego gminy Ulan Majorat jest prio-

rytetowe traktowanie funkcjonowania srodowiska przyrodniczego — jako podstawy zréwnowazone-
go rozwoju przestrzennego gminy. Zatem nadrz¢gdnym celem rozwoju przestrzennego gminy jest
ochrona wartosci przyrodniczych oraz dazenie do przywrocenia rownowagi ekologicznej, a wiec
ksztattowanie optymalnej struktury uzytkowania terenow i tadu przestrzennego gminy.

Z przeprowadzonej oceny istniejgcych uwarunkowan przyrodniczych wynikaja nastepujace

podstawowe kierunki polityki ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

ekologizacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
ekologizacja przestrzeni osadniczej.
ekologizacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej wymaga podjecia nastgpujacych dziatan:

prowadzenie zabiegow przeciwerozyjnych na gruntach ornych (zapobieganie przed erozja
wodng 1 wietrzng) przede wszystkim przez wprowadzenie zadrzewien srodpolnych,

wprowadzanie zalesien na gruntach ornych klas V i VI oraz nieuzytkach (piaski lotne, nie-
czynne wyrobiska i wysypiska), ktore docelowo powieksza¢ powinny istniejacy system cig-
gbéw ekologicznych np. w postaci zadrzewien §rédpolnych,

wprowadzenie zadrzewien petnigcych wazng funkcje w ochronie ekosystemow rolnych. Sa
to zadrzewienia przydrozne, przywodne, pasmowe, kepowe. Modyfikujg one mikroklimat
przylegtych pol, zmieniajac bilans cieplny i wodny krajobrazu, ograniczaja migracj¢ zwigz-
kéw chemicznych na drodze erozji wodnej 1 wietrznej, ograniczajg zanieczyszczenia wod
gruntowych. Ze wzgledu na duze znaczenie zieleni dla funkcjonowania systemu krajobrazu
wiejskiego wskazane jest opracowanie kompleksowego programu zalesien, zadrzewien i za-
krzewien o znaczeniu ekologicznym,

wprowadzenie obowigzku uzgadniania wprowadzanych zalesien i zadrzewien z Wojewo6dz-
kim Zarzadem Melioracji i Urzadzen Wodnych, w zakresie kolizji z drenowaniem,

wprowadzanie uzytkoéw zielonych na gruntach ornych z glebami murszastymi
i czarnymi ziemiami. Grunty te ze wzgledu na mozliwo$¢ silnych nawodnien sg predyspo-
nowane do zmian na uzytki zielone,

wprowadzanie sadow i ogrodéw: ze wzgledu na korzystne uwarunkowania glebowe na tere-
nie gminy istnieja predyspozycje do rozwoju funkcji sadowniczo - ogrodniczych szczegdl-
nie w obrebie istniejacych jednostek osadniczych oraz funkcji warzywniczych (ogrody
dziatkowe).

Ekologizacja przestrzeni osadniczej ma przede wszystkim na celu podniesienie standardu zy-

cia mieszkancom wsi. Osiggna¢ to mozna przez nast¢pujace dziatania:

eliminacje¢ zrodet zagrozen $rodowiska znajdujacych si¢ na terenach osadniczych: np.
wprowadzenie ekologicznych zrdodet energii (takich jak np. gazyfikacja, elektrownie wia-
trowe, biogazownie, energia pozyskiwana z biomasy) eliminujacych zanieczyszczenie po-
wietrza,

kanalizacja wszystkich terenéw osadniczych o zwartej zabudowie,
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e wzbogacenie krajobrazu osadniczego zielenig (parki, zielen izolacyjna), zwigkszenie udzia-
tu powierzchni terenow zielonych (parki, ogrody przyzagrodowe, sady),

e ochrona i pielegnacja istniejacych parkow dworskich i patacowych, cmentarzy zabytko-
wych, zadrzewien itp.,

Z koniecznych do podjecia dziatan ekologicznych na terenie gminy wymieni¢ nalezy ponad-
to: rekultywacje lesng terendw poeksploatacyjnych.

10 KIERUNKI DZIALANIA W STREFACH FUNKCJONALNYCH

10.1 OBSZARY ROLNICZE

Strefa rolnicza — stanowi podstawowy element struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy
Ulan Majorat. Obejmuje ona grunty orne, sady, Iaki, pastwiska, co stanowi okolo 84,62 % po-
wierzchni gminy.

Plan proponuje przeznaczenie do produkcji rolnej gleb dobrej jakosci produkcyjnej (I-IV
klasy), natomiast gleby stabe (V-VI klasy) proponuje si¢ przeznaczy¢ pod rozwdj funkcji — rekre-
acyjnej, lesnej lub inne zainwestowanie zgodne z zaktadanym rozwojem terendw (lokalizacje dzia-
talnosci gospodarczych, infrastrukturalnych i ushugowych).

Strefa ta charakteryzuje si¢ rozlegtymi obszarami uzytkow rolnych o dos¢ wysokiej bonita-
cji gleb, malg iloscig zadrzewien i zakrzewien oraz wod powierzchniowych. Minimalna lesisto$¢ na
terenach rolniczych stwarza dogodne warunki do intensyfikacji produkcji rolne;.

Nalezy zwroci¢ szczegolng uwage na likwidacje zrzutéw $ciekow i ognisk zagrozen wyni-
kajacych z technologii — zwlaszcza w miejscowosciach w dolinie rzeki Bystrzyca, Samica 1 Sta-
nowka oraz systemu melioracji.

Wysokotowarowe rolnictwo w odniesieniu do utomnej struktury agrosystemu powoduje na-
ruszenie rownowagi biologicznej przez:

e postepujace osuszanie 1 stepowienie krajobrazu,

e zmian¢ warunkow klimatycznych,

e nadmierne zanieczyszczenie wod powierzchniowych i podziemnych,

e stopniowe zanikanie fauny (ssakow, owaddw, ptakoéw i ptazéw) na terenie gminy.

W celu prawidlowego dziatania ekosystemu i eliminowania zjawisk negatywnych nalezy
dazy¢ do kompleksowego przeksztalcenia krajobrazu rolniczego przez stopniowe wprowadzenie
mozaikowej struktury wzbogacajac i zwigkszajac system zbiornikow wodnych (program matlej re-
tencji) oraz zalesienie, zadrzewianie, zakrzaczenia $rodpolne, wzdluz dréog i ciekow wodnych.

Nalezy dazy¢ do racjonalnej gospodarki uzytkami rolnymi, mi¢dzy innymi przez:

o przeznaczenie najnizszych klas bonitacyjnych oraz gleby zdegradowane i nieuzytki pod
zalesienia lub cele ekologiczne,

o wapnowanie gleb zakwaszonych w celu plonotworczym i ekologicznym,

o przeznaczenie czgéci gruntdw uzytkowanych pluznie na trwate uzytki zielone

w dolinach rzecznych i obnizeniach terenu, co ma uzasadnienie gospodarcze, ekologiczne, klima-
tyczne i krajobrazowe,
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o stosowanie technologii przyjaznych srodowisku — nawozenie konwencjonalne, mineralne,

o wprowadzenie wigkszej liczby gospodarstw specjalistycznych: produkcja kwalifikowa-
nych zb6z, na terenach o glebach stabych 1 wiekszej ilosci uzytkow zielonych — chéw zwierzat
np. bydto opasowe, trzoda chlewna i dréb,

o prowadzenie upraw roslin intensywnych: jagodowych, warzyw, drzew i1 krzewow ozdob-
nych przez gospodarstwa mniejsze obszarowo,

J opracowanie projektow zadrzewien na terenach rolnych wykazujacych niedobory, w
pierwszej kolejnosci na ekologicznych obszarach weztowych,

o wprowadzanie zadrzewien wzdluz drég, miedz 1 lokalnych obnizen,

o niewskazane jest usuwanie istniejgcych zadrzewien i zakrzewien,

o stosowanie w krajobrazie rolniczym w zadrzewieniach rodzimych gatunkéw drzew i

krzewow, zgodnie z siedliskiem.
Dla rolniczej przestrzeni produkcyjnej jako wytyczne do miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego ustala sig¢:

e na terenach dolin rzecznych niedopuszczalne jest ich zagospodarowanie, wykonywanie ro-
bot oraz czynnosci utrudniajgcych ochrone przed powodzig lub zwiekszajacych zagrozenia
powodziowe,

e na terenach wysoczyznowych pozadany jest rozwdj zagospodarowania turystycznego o
przewadze malego stopnia intensywnosci,

o dbatos¢ o estetyke obiektow zagospodarowania turystycznego i calego otoczenia,

e mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej wynikajacej z gminnego programu badz wy-
nikajacej z potrzeby poszczegdlnych inwestycji: linii energetycznych i telekomunikacyj-
nych, wody i1 kanalizacji, wiez radiofonii komérkowej czy sitowni wiatrowych,

e dla obszardow rolniczych na styku z obszarami zabudowy zagrodowej zabudowanej w sytu-
acjach, gdy brakuje terenu na rozbudowe istniejacych siedlisk, dopuszcza si¢ mozliwos¢ ich
rozbudowy o funkcje rolniczg o zasiggu maks. 50m.

Nowoczesne i1 efektywne rolnictwo bedzie jednym z filaréw rozwoju gminy. Tradycje rolni-
cze 1 dobre jako$ciowo gleby jednak nie wystarcza. Niezbedne bedzie zwigkszenie konkurencyjno-
$ci istniejgcych gospodarstw rolnych. Bedzie si¢ to wigzato ze zwigkszeniem powierzchni tych go-
spodarstw oraz tworzeniem grup producenckich, ktore z jednej strony zapewnig lepsza oferte pro-
duktow rolnych, a z drugiej bedg w stanie negocjowac¢ korzystne warunki sprzedazy dla miejsco-
wych rolnikow. Uruchomienie przetworstwa rolno - spozywczego zapewni nowe miejsca pracy i
przyniesie zwigkszenie dochodéw gminy. Gospodarka gminy opiera si¢ w gtownej mierze na rol-
nictwie, dlatego nalezy podja¢ starania, aby w wyniku przemian tradycyjna wie§ monofunkcyjna
przeksztalcila si¢ w wie$ wielofunkcyjng, oparta nie tylko na rolnictwie tradycyjnym, ale takze na
przetworstwie, ustugach na rzecz rolnictwa. Wiele gospodarstw to mate, stabo wyposazone niskod-
ochodowe jednostki, ktore funkcjonuja ze wzgledu na brak alternatywnego Zrédta utrzymania.

Gléowne kierunki dzialan na obszarach rolniczych:

1. Modernizacja i unowocze$nienie lokalnych gospodarstw rolnych (poprawa efektywnos$ci
rolnictwa w gminie 1 dostosowanie do standardow europejskich).

2. Inicjowanie i wspieranie tworzenia grup producenckich.
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3. Wspieranie rozwoju przetworstwa zywnosci ekologicznej, warzyw 1 owocoOw, miodu i runa
le$nego.

4. Wspieranie procesu réznicowania dziatalnosci gospodarstw rolnych (przetworstwo produk-
tow rolnych, lesnych i agroturystyka).

5. Wdrozenie systemu preferencji dla inwestujacych w dzialalno$¢ pozarolnicza, w tym ulg
podatkowych.

6. Rozwijanie agroturystyki 1 turystyki w oparciu o zabytki architektury jak 1 walory przyrod-
nicze gminy.

7. Podnoszenie wiedzy i kwalifikacji rolnikéw w zakresie prowadzenia gospodarstw i ich mo-
dernizacji.

8. Wspieranie procesu zwigkszania powierzchni gospodarstw rolnych (scalanie gruntow) oraz
przeciwdziatanie rozdrobnieniu gospodarstw.

0. Wprowadzanie zadrzewien §rddpolnych i zalesien z celu wzmocnienia struktury przyrodni-
czej gminy oraz zapobieganiu erozji.

10. Wyklucza si¢ mozliwos¢ zabudowy na terenach z glebami klas I-III oraz terenach uzytkow

zielonych.

10.2 STREFY POZAROLNICZEJ DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Przewazajaca czg$¢ gminy potozona jest w podstawowym pasmie wzmozonej aktywnosci
gospodarczej, zwigzanym z przebiegiem drogi krajowej nr 63. Z korzysci potozenia wynikajg pre-
dyspozycje do lokalizacji na tym terenie réznorodnych form przedsigbiorczosci. W rozwoju pasm
aktywnosci gospodarczej gldowng rolg beda petnity ustugi zwigzane z obstugg transportu (handel,
hotele, stacje obstugi, ustugi finansowe).

Biorac pod uwage role stref przedsigbiorczosci w aktywizacji gospodarczej, na potrzeby
zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, opracowany zostat
dokument pt. ,,Studium przestrzenne lokalizacji i mozliwosci rozwoju Regionalnych Stref Przedsig-
biorczosci w wojewodztwie lubelskim” (przyjety Uchwata Nr CLXXVI/2057/08 Zarzadu Woje-
wodztwa Lubelskiego z dnia 28 pazdziernika 2008 r.)

10.3 OBSZARY TERENOW LESNYCH

Tereny zdefiniowane jako tereny lesne reprezentujg biosfere: szata roslinna i §wiat zwierzat.
Szata ro$linna — element krajobrazu, czynnik ekologiczny — reprezentowana jest przez: lasy, zale-
sienia, zadrzewienia przydrozne, zielen parkowg i przydomowa — ozdobng 1 uzytkowa.

Gmina Ulan Majorat wskazuje bardzo niski wskaznik zalesienia. Zwarty obszar lasoéw znaj-
duje si¢ w potnocnej i potudniowej czesci gminy. Lasy i zadrzewienia w granicach gminy zajmuja
zaledwie 10,5 % powierzchni gminy. Istnieje zatem potrzeba prowadzenia dolesienia gminy. Obsza-
ry proponowane do zalesienia zostaty wyznaczone na zataczniku graficznym, sg to tereny o niskiej
bonitacji glebowej, a tym samym nie nadaja si¢ do wykorzystania w produkcji rolne;j.

Ustalenia realizacyjne dla terenow lesnych — jako wytyczne do miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego:
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priorytetowe traktowanie lasow jako czynnika rownowagi ekologicznej,
prowadzenie polityki zalesien najstabszych gruntow zwtaszcza w strefach przylesnych,

ksztatltowanie granicy lasow, majacych na celu wyréwnanie na styku las-pole, za$ na styku
las-tgka ksztattowanie enklaw niezalesionych 1 polan — zalecane jest wykonanie specjali-
stycznego opracowania na etapie planu zagospodarowania przestrzennego,

ochrong:

drzew przydroznych oraz zadrzewien w dolinie 13k,

lasow przed zmiang sposobu ich uzytkowania,

uzytkow zielonych i zalesien przed przeksztatceniem w pola uprawne.

lokalizacja osadnictwa na terenach lesnych tylko w wyjatkowych (ekonomicznie uzasadnio-
nych) przypadkach z uwzglednieniem warunkéw przyrodniczych. Jedynie istniejaca zabu-
dowe nalezy adaptowac z mozliwoscig rozbudowy,

ponadto dla terendw lesnych zaleca si¢ dazenie do poprawy struktury przyrodniczej lasow
poprzez:

przyspieszenie urzadzania lasow prywatnych,

rozpoczecie programu dostosowywania gatunkowego sktadu drzewostanow laséw prywat-
nych do zaymowanych zyzniejszych siedlisk,

w rejonach wystepowania siedlisk wilgotnych i bagiennych nalezy podja¢ dziatania w kie-
runku przywrdcenia zaktoconych stosunkéw wodnych,

zagospodarowanie lasow zgodnie z pelnionymi funkcjami ochronnymi,

zagospodarowanie brzegowych stref lasu w sposob tagodzacy negatywne zjawiska ekoto-
nowe (zaggszczanie podszytow w strefie brzegowej, pozostawianie zbiorowisk okrajko-
wych),

tagodzenie ucigzliwos$ci barier ekologicznych w lasach, zwlaszcza w wigkszych platach bio-
topoOw wnetrza lasu,

zwiekszenie powierzchni laséw przez wylaczenie z produkceji rolnych terenéw o niskiej war-
tosci glebowej — te ktére zostaty pokazane na rysunku ,,Studium ...” oraz aktualizowanie w
miar¢ zgtaszanych wnioskow.

10.4 OBSZARY TERENOW LAK I PASTWISK

Laki 1 pastwiska zajmujg ok. 16% powierzchni gminy. Wigksze kompleksy tak i pastwisk

znajduja si¢ w dolinie rzek. A prawie cate ich powierzchnie lezg w obszarach Przyrodniczego Sys-
temu Gminy Ulan Majorat — w zwigzku z tym obowigzuja ustalenia jak dla PSG — natomiast w za-
kresie infrastruktury technicznej jak dla terenow rolnych.

10.5 OBSZARY WOD OTWARTYCH I POWIERZCHNIOWYCH

W gminie Ulan Majorat wystepuje gesta sie¢ wod powierzchniowych. Sktadajg si¢ na nig

rzeki: Bystrzyca, Stanowka, Samica, inne mniejsze cieki wodne oraz system rowow melioracyj-
nych. Bystrzyca lezy w zlewni rzeki Wieprz.
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Rzeka Bystrzyca przeptywa przez teren gminy z potnocnego zachodu w kierunku potudnio-
wego wschodu. Rzeka Stanowka 1 Samica sg jej lewostronnymi doptywami. Gmina posiada liczne
rowy melioracyjne, z ich najwickszym zageszczeniem w dolinie rzeki Bystrzycy 1 Stanowki oraz na
terenie wsi Paskudy.

Hydrosfera jako integralna cze$¢ rolniczej przestrzeni stanowi w aspekcie problematyki za-
gospodarowania terenu istotny czynnik form krajobrazowych w stosunku do wod powierzchnio-
wych za$§ w stosunku do wdd podziemnych stanowi warto$¢ zasobow komunalnych.

Bioragc pod uwage ochrong wod powierzchniowych nalezy zauwazy¢, ze i odpornosé
na zanieczyszczenia zalezy od:

o wielkosci przepltywu w istniejacych ciekach wodnych,

e mozliwo$ci natlenienia wod ptynacych, a wige zalezne od ich powierzchni zmeandrowania.
e odporno$¢ wod podziemnych okreslona jest:

e zasobnoscig poziomow wodono$nych,

e glebokoscig ich posadowienia,

e stopniem przepuszczalno$ci warstwy suchej,

e intensywnoscig ruchu tych wod.

Whnioskami do wtasciwej gospodarki wodnej gminy bedg ustalenia PSG Ulan Majorat, a
takze ponizsze zalecenia:

e poprawa stanu czystosci wod powierzchniowych i1 podziemnych przez eliminowanie zrzu-
tow Sciekow przez skorelowanie procesu wodociggowania z budowa kanalizacji sanitarnej
zbiorczej dla zwartej zabudowy 1 indywidualnej dla zabudowy rozproszonej,

e sukcesywne likwidowanie zrodet zagrozen zanieczyszczenia $ciekow komunalnych z ukta-
du osadniczego i z gospodarstw rolnych,

e zachowanie stosunkow wodnych lecz na niektorych obszarach wskazane jest nawodnienie,

e niezabudowywanie dolin, zwlaszcza w sasiedztwie koryt i unikanie regulacji rzek (ewentu-
alne drobne regulacje na matych ciekach powinny by¢ poprzedzone ekspertyza ekolo-
giczng), nie odcina¢ sztucznie starorzeczy od koryt rzek,

e niezasypywanie oczek wodnych.

10.6 OBSZARY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ - WYTYCZNE
DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

e realizacja zabudowy mieszkaniowej w obregbie osady Ulan Majorat

e utrzymanie, modernizacja i wymiana istniejacej zabudowy oraz uzupelnienie zabudowy
mieszkaniowej w wolnych przestrzeniach migdzy istniejaca zabudowa, w stosunku do
obiektow zabytkowych 1 o charakterze zabytkowym wymagane jest pozwolenie Wojewddz-
kiego Konserwatora Zabytkow,

e rozw0j systemow infrastruktury technicznej podnoszacej standard mieszkan,

e realizacja budownictwa mieszkaniowego o maksymalnej liczbie 3 kondygnacji (piwnica,
parter, pi¢tro),
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e zaleca si¢ stosowanie dachéw wieloprzestrzennych — zakaz stosowania dachow ptaskich,
e intensywnos$¢ zabudowy netto: min. 0,1 — max. 0,4,

e max. powierzchnia zabudowy — 35 %,

e min. powierzchnia dziatki biologicznie czynna — 40 %.

e zakaz realizacji inwestycji wymagajacych raportu oddziatywania na srodowisko, z ktérego
wynikatoby negatywne oddzialywanie na sgsiednie nieruchomosci.

10.7 OBSZARY ZABUDOWY USLUGOWEJ ORAZ SPORTU I REKREACJI
A) Uslugi publiczne:

a) Uzytkowanie podstawowe:

os$wiata,
— kultura,
— osrodki kultury sakralnej,
— os$rodki zdrowia,
— ustugi publiczne inne.
— tereny sportu i rekreacji — (US).
b) Uzytkowanie dopuszczalne:
— ustugi niepubliczne, w tym: rzemiosto ustugowe nieucigzliwe,
— mieszkalnictwo wbudowane oraz towarzyszace wolnostojace,
— zielen urzadzona,
— urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji zw. z funkcja podstawowa,
— obiekty i urzadzenia rekreacji,
— mala architektura,
— 1inne, w zaleznosci od potrzeb zw. z funkcjg podstawow3.
c) Wskazniki wykorzystania terenu:
— powierzchnia biologicznie czynna: min. 40% pow. terenu inwestycji,
— intensywno$¢ zabudowy: max 0,5,
d) Kierunki przeksztatcen strukturalnych terenow:
— dazenie do jednorodnosci funkcjonalnej poszczegolnych terendw ustugowych,
— tworzenie rezerw terenowych dla realizacji perspektywicznych.
— nowe realizacje w dostosowaniu do form i skali otoczenia,

— zachowanie w odlegtosci 50m od linii brzegowej zbiornika wodnego, pasa ochronnego, wy-
taczonego z zabudowy,
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— zakaz realizacji inwestycji wymagajacych raportu oddziatywania na srodowisko, z ktorego
wynikatoby negatywne oddziatywanie na sgsiednie nieruchomosci.

B) Ustugi niepubliczne:

a) Uzytkowanie podstawowe:
— ushugi handlu,
— rzemioslo,
— gastronomia.

b) Uzytkowanie dopuszczalne:

mieszkalnictwo wbudowane oraz towarzyszace wolnostojace,
— obiekty 1 urzadzenia rekreacji,
— zielen urzadzona,
— urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji zw. z funkcja podstawowa,
— mala architektura,
— 1inne, w zalezno$ci od potrzeb zw. z funkcja podstawowa.
c) Wskazniki wykorzystania terenu:
— powierzchnia biologicznie czynna: min. 40% pow. terenu inwestycji,
— intensywno$¢ zabudowy: max 0,5,
d) Kierunki przeksztatcen strukturalnych terendw.

— na wydzielonych terenach ustug niepublicznych dopuszcza si¢ zamiang okreslonego planem
istniejgcego lub projektowanego sposobu uzytkowania danego terenu na inny zakres ustug
niepublicznych pod warunkiem bezkonfliktowej funkcji zamiennej,

— nowe realizacje w dostosowaniu do form i skali otoczenia oraz architektury regionalnej,

— zakaz realizacji inwestycji wymagajacych raportu oddziatywania na §rodowisko, z ktorego
wynikatoby negatywne oddziatywanie na sgsiednie nieruchomosci.

C) Tereny ushug komercyjnych:
a) Uzytkowanie podstawowe:

— ushugi handlu,

— rzemioslo,

— gastronomia,

b) Uzytkowanie dopuszczalne:

mieszkalnictwo wbudowane oraz towarzyszace wolnostojace,

— obiekty i urzadzenia rekreacji,

zielen urzadzona,

urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji zw. z funkcja podstawowa,
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mata architektura,

inne, w zaleznosci od potrzeb zw. z funkcja podstawowa.

c) Wskazniki wykorzystania terenu:

powierzchnia biologicznie czynna: min. 30% pow. terenu inwestycji,

intensywno$¢ zabudowy: max 0,5,

d) Kierunki przeksztatcen strukturalnych terenow:

dazenie do jednorodnosci funkcjonalnej poszczegdlnych terenow ustugowych,
tworzenie rezerw terenowych dla realizacji perspektywicznych,

na wydzielonych terenach ustug komercyjnych dopuszcza si¢ zamiang okreslonego planem
istniejgcego lub projektowanego sposobu uzytkowania danego terenu na inny zakres ustug
komercyjnych pod warunkiem bezkonfliktowej funkcji zamiennej,

nowe realizacje w dostosowaniu do form i skali otoczenia,

zakaz realizacji inwestycji wymagajacych raportu oddzialywania na $rodowisko, z ktdrego
wynikatoby negatywne oddzialywanie na sgsiednie nieruchomosci.

10.8 TERENY PRODUKCYJNE, MAGAZYNOWE I SKEADOWE

a) Ustalenia podstawowe:

zabudowa produkcyjna, magazynowa i sktadowa, z zapleczem administracyjno — socjalnym,
ushlugi towarzyszace:

podstawowe,

wytworcze,

techniczne,

b) Ogdlne warunki realizacji inwestycji i ochrony srodowiska:

1. Przy wyznaczaniu nowych terenéw produkcyjnych nalezy dokona¢ analizy ich usytuowania
w strukturze urbanistycznej gminy, uktadu komunikacyjnego, dostgpnosci i mozliwosci wy-
posazenia w infrastrukture techniczng oraz wptywu na stan §rodowiska naturalnego 1 kultu-
rowego.

2. Realizacja obiektow produkcyjnych winna odbywac si¢ réwnoczesnie z pelnym zakresem
infrastruktury technicznej, a w szczeg6lnosci z rozwigzanym systemem zaopatrzenia w wo-
de, odprowadzania 1 oczyszczania §ciekdw oraz prawidlowg gospodarka odpadami — zgod-
nie z obowigzujacymi przepisami.

3. Nalezy dazy¢ do restrukturyzacji zaktadow produkcyjnych poprzez wprowadzanie proeko-
logicznych:

- energooszczednych,
- wodooszczednych,

- matoodpadowych technologii nie stwarzajacych konfliktow w srodowisku.
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4. Na terenach strefy produkcyjnej dopuszcza si¢ realizacj¢ nowych obiektow produkcyjnych i
rzemies$lniczych pod warunkiem ich lokalizacji zgodnej z wymaganiami ochrony $rodowi-
ska:

- wyposazenia w systemy utylizacji $ciekdw 1 usuwania odpadéw w sposdb zorganizowany,

- realizacji urzadzen podczyszczajacych w przypadku $ciekow o parametrach przekraczajacych do-
puszczalne warto$ci wskaznikéw zanieczyszczen.

5. Tereny przeznaczone na cele magazynowo - skladowe winny posiada¢ szczelne zabezpie-
czenie podtoza.

6. Na dzialkach produkcyjno - ustugowych oraz magazynowo - sktadowych prowadza si¢
obowigzek stosowania zieleni izolacyjnej o szeroko$ci 1,0 m (w szczegdlnosci strefy zieleni
izolacyjnej parawanowej na styku strefy przemystowej z zabudowg mieszkaniowa) syste-
mem nasadzen pojedynczych, kepowych lub szpalerowych z zastosowaniem krzewow i ni-
skich drzew:

a) gatunki naturalne, rodzime - w terenach otwartych,
b) gatunki ozdobne, parkowe - w terenach osadniczych.

7. Wszelkie dziatania inwestycyjne na terenach strefy P zw. z utrzymaniem, modernizacja,
przebudowa, rozbudowg oraz zmiang sposobu uzytkowania istniejacej zabudowy 1 urzadzen
z nig zwigzanych winny spetnia¢ wymagania ochrony srodowiska i krajobrazu.

8. Warunkiem realizacji zabudowy jest pelne uzbrojenie dzialek w urzadzenia infrastruktury
technicznej 1 komunikacji.

9. Tereny produkcyjne mogg by¢ dzielone na dziatki z zachowaniem warunkow dostepnosci do
drog publicznych.

10. Zabrania si¢ na terenie gminy Ulan-Majorat lokalizacji zaktadow duzego 1 zwigkszonego
ryzyka wystapienia powaznej awarii przemystowe;j.

Wskazniki intensywnosci zabudowy:
e powierzchnia biologicznie czynna: min 30% pow. terenu inwestycji (dziatki budowlanej),
e intensywno$¢ zabudowy: max 0,6.

Kierunki przeksztatcen strukturalnych terenow:

e dopuszcza si¢ zmian¢ uzytkowania terendw przemystowych na uzytkowanie ustugowo-
produkcyjne lub ustugi wielobranzowe (publiczne, niepubliczne, komercyjne),

e nowe realizacje w dostosowaniu do form i skali otoczenia.

10.9 OBSZARY ROLNICZO - OSADNICZE - TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWEJ Z
USLUGAMI

Obszary rolniczo — osadnicze zdefiniowane jako tereny zabudowy zagrodowej (mieszkania
wraz z zapleczem obiektéw zwigzanych z produkcja rolng) z mozliwo$cia budownictwa: mieszka-
niowego — jednorodzinnego, letniskowego, agroturystyki 1 ustug nieucigzliwych — handel, zaktady
rzemie$lnicze itp.
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Realizacja budownictwa zagrodowego wg nastepujacych zasad:
e maksymalna ilo$¢ kondygnacji: 3,
e zakaz stosowania dachow plaskich,

e nowe inwestycje w strefie ochrony konserwatorskiej nalezy uzgodni¢ z Wojewodzkim Kon-
serwatorem Zabytkow,

e wykorzystanie pod lokalizacj¢ nowych obiektéw istniejgcych plomb budownictwa zagro-
dowego oraz maksymalne koncentrowanie zabudowy,

e lokalizacja nowych obiektow (ferm, agroturystyki) na terenach produkcji rolnej tylko w
ekonomicznie uzasadnionych przypadkach przy respektowaniu zasad ochrony $rodowiska,

e intensywnos$¢ zabudowy netto: min. 0,1 — max. 0,3,
e max. powierzchnia zabudowy dziatki — 30 %,
e minimalna powierzchnia dziatki czynna biologicznie — 60 %.

Niektore tereny rolniczo — osadnicze przylegaja do drogi krajowej nr 63 w zwigzku z tym
znajduja si¢ w strefie ucigzliwosci powodowanych przez ruch drogowy. GDDKiA Oddziat w Lubli-
nie zaleca konieczno$¢ lokalizowania budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi poza tg strefa.
Uciazliwosci zwigzane z ruchem drogowym zostaly wskazane w Rozporzadzeniu Ministra Infra-
struktury w sprawie warunkoéw technicznych jakimi powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowa-
nie.

10.10 OBSZARY, TERENY GORNICZE I UDOKUMENTOWANE Z1.0OZA SUROWCOW
NATURALNYCH

Na terenie gminy Ulan-Majorat w Kolonii Domaszewskiej znajduja si¢ tereny powierzch-
niowej eksploatacji kruszywa, w tym obszary i tereny gornicze, sg to: Kolonia Domaszewska — Po-
la: I, II, III, Kolonia Domaszewska IV — Pole A2, Kolonia Domaszewska IIb.

Na terenach 1 obszarach goérniczych ustala si¢ nastepujace zasady ochrony z16z i eksploatacji
kruszyw oraz zagospodarowania przestrzennego:

— eksploatacja surowcow naturalnych na podstawie udzielonej koncesji, z zastosowaniem
srodkow ograniczajacych szkody w srodowisku przyrodniczym,

— funkcjonowanie obiektow i1 urzadzen nie moze powodowac ucigzliwosci dla srodowiska
wykraczajace poza granice wyznaczonych terenow,

— nie przewiduje si¢ zabudowy, z wyjatkiem urzadzen zwigzanych z eksploatacja kruszyw,

— ustala si¢ zorganizowanie terenu obstugi technicznej, na ktérym dopuszcza si¢ lokalizacje
obiektow z urzadzeniami higieniczno — sanitarnymi, utwardzony punkt naprawy sprzetu,
utwardzony i1 zadaszony punkt gromadzenia olejow m miejsce zbierania odpadéw komunal-
nych oraz gruntowe drogi technologiczne,

— ustala si¢ wyznaczenie pasOw ochronnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

— optymalne wykorzystanie ztoza i1 kruszyw z uwzglednieniem ochrony srodowiska, zgodnie z
przepisami odrgbnymi,
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stosowanie technologii zapewniajacych ograniczenie ujemnego wptywu eksploatacji na $ro-
dowisko przyrodnicze,

przeciwdziatania degradacji powierzchni ziemi poprzez sukcesywne prowadzenie rekulty-
wacji 1 zagospodarowanie terendw po zakonczeniu eksploatacji; prowadzenie rekultywacji
zgodnie z przepisami odrebnymi,

katy skarp statych w wyrobisku powinny by¢ wyprofilowane do kata ok. 22-33°.
zakaz rekultywacji wyrobiska poprzez wypetnienie go odpadami.

Na terenach powierzchniowej eksploatacji zt6z kopalin okruchowych, poza terenami i ob-

szarami gorniczymi ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania przestrzennego:

eksploatacja surowcéw naturalnych na podstawie udzielonej koncesji, z zastosowaniem
srodkow ograniczajacych szkody w $rodowisku przyrodniczym,

funkcjonowanie obiektow 1 urzadzen nie moze powodowac ucigzliwosci dla srodowiska
wykraczajace poza granice wyznaczonych terenow,

nie przewiduje si¢ zabudowy, z wyjatkiem urzadzen zwigzanych z eksploatacja kruszyw,
ustala si¢ wyznaczenie pasow ochronnych zgodnie z przepisami odrebnymi,

przeprowadzenie rekultywacji wyrobiska bezposrednio po zakonczeniu eksploatacji zt6z su-
rowcoOw w kierunku rolnym lub lesnym,

zakaz rekultywacji wyrobiska poprzez wypetnienie go odpadami.

W czesci graficznej studium na obszarach zt6z kopalin wyznacza si¢ filar ochronny —

wzdhuz drogi KDG 102212L(D) na odcinku przebiegajacym przez obszar ztoza oraz wokot siedlisk
zabudowy.

10.11 TURYSTYKA

Poétnocno — wschodnia oraz poludniowo — wschodnia czg$¢ gminy znajduje si¢ w strefie

zrbwnowazonego rozwoju turystyki. Strefa ta obejmuje atrakcyjne krajobrazowo i przyrodniczo
tereny projektowanych obszarow chronionego krajobrazu. Ksztattowanie warunkow przestrzennych
dla rozwoju turystyki w tej strefie mozliwe jest poprzez;

zwiekszenie ilosci obiektow turystycznych, gtownie w oparciu o kwatery prywatne agrotu-
rystyczne i pensjonaty, a takze campingi, pola namiotowe i biwakowe,

lokalizacje zabudowy letniskowej gtéwnie w obrebie istniejacej zabudowy,

rozw0j zaplecza obstugujacego turystyke i zwigzanej z nimi infrastruktury technicznej
(oczyszczalnie $ciekow, siec kanalizacyjna, gazyfikacja),

wzbogacanie obszaré6w w urzadzenia turystyczne — $ciezki rowerowe, trasy spacerowe, trasy
konne punkty widokowe, parki, zielence, urzadzenia sportowe,

innowacyjno$¢ w organizacji roznorodnych form turystyki w oparciu o posiadane walory,

podniesienie wizerunku turystycznego obszaroOw — rewaloryzacja obiektéw i1 zespotow za-
bytkowych, estetyzacja zabudowy,

zwigkszenie dostgpnosci komunikacyjnej obszarow.
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11 KIERUNKI I ZASADY OCHRONY DOBR KULTURY - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

11.1 OGOLNE WYTYCZNE DO OCHRONY WARTOSCI KULTUROWYCH GMINY

Waznym kierunkiem aktywnos$ci gminy i mieszkancow powinno by¢ dbanie o jak najpet-
niejsze zachowanie dla przysztych pokolen pamigci o historii i tradycji. Dziatania podejmowane w
tym zakresie przyniosa niewatpliwa korzy$¢ w dalekiej przysztosci, przyczynia si¢ jednoczesnie do
podnoszenia aktualnej atrakcyjnosci gminy. Znaczace walory obiektow zabytkowych oraz bogata
tradycja miejscowosci mogg stanowi¢ czynnik przyciggajacy do gminy turystow i pasjonatéw histo-
rii.

11.2 OCHRONA WARTOSCI W SKALI POSZCZEGOLNYCH WSI I OBIEKTOW

Zachowanie i utrzymanie charakteru calej substancji zabytkowej budownictwa mieszkanio-
wego 1 zagrodowego w procesie przeksztalcania wsi polskiej, zwigzanego ze zmiang jej podstawo-
wych funkcji, jest trudna do wykonania.

Stad koniecznos¢:

e wyboru obiektow o najwyzszych wartosciach zabytkowych, ktére powinny by¢ oddane pod
opieke konserwatorska 1 pozostawione w stanie niezmienionym w miejscu powstania lub
przeniesiona do skansenow,

e JScistego przestrzegania rygoréw dotyczacych skali i charakteru nowo wznoszonych obiek-
tow.

Dazac do utrzymania tradycyjnej zwartosci tkanki budowlanej wsi i1 przeciwstawiajac ten-
dencjom powstania budownictwa bezstylowego nalezy:

e w pierwszej kolejnosci wprowadzi¢ zabudowg w rezerwy terenowe juz istniejacych zespo-
tow jako uzupehienie i wymiang¢ substancji budowlanej, dopiero w nastgpnej fazie wyko-
rzystywac obszary wolne, przeznaczone na rozwoj wsi,

e wstrzymac¢ narastajace lawinowo rozprzestrzenianie si¢ budownictwa rozproszonego,

e przy zagospodarowywaniu terenow wolnych przyja¢ taka kolejno$¢ tworzenia nowych ze-
spotow, aby utrzymac zwarto$¢ przestrzenng z zabudowsg istniejaca, by nie powstawaty ode-
rwane grupy czy jednostki osadnicze.

11.3 STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

11.3.1 STREFA SCISLEJ OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

Strefa ta obejmuje najwartosciowsze obiekty zabytkowe gminy, wyrodzniajace si¢ stanem
zachowania — obejmuje:

o Zespot dworsko — parkowy, XVIII-XX w. - dwor drewniany z pocz. XX w. 1 park krajobra-
zowy z XIX-XX w. w Sobolach
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e Zespot kosciola parafialnego pw. Sw. Malgorzaty — kosciot murowany péznobarokowy z
1771 r, dzwonnica murowana z pot. XIX w. oraz drzewostan w obregbie cmentarza przyko-
$cielnego w Ulan Majoracie,

e kaplica cmentarna pw. $w. Michata Archaniota w Zarzecu Ulanskim.
W strefie tej postulaty konserwatorskie majg pierwszenstwo nad innymi.

Na obszarze strefy i w odniesieniu do obiektow indywidualnie wpisanych do rejestru wszel-
ka dziatalno$¢ inwestycyjna i budowlana obejmujaca m. in. prace remontowe, modernizacyjne, bu-
dowe nowych obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej oraz prace porzadkowe, wtorne po-
dziaty terenu, wycink¢ drzew — wymaga pozwolenia Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
Szczegdtowe wytyczne konserwatorskie dla dziatan inwestycyjnych okreslane sa przez WKZ na
etapie ustalania warunkéw realizacji inwestycji.

W strefie tej ochrona obiektow zabytkowych polega na:

e zachowaniu obiektow zabytkowych tj. zachowanie ich gabarytow, uktadu kompozycyjnego,
ekspozycji w krajobrazie naturalnym, funkcji i zagospodarowania,

e restauracji i modernizacji technicznej obiektéw zabytkowych oraz obiektow o wartosci kul-
turowej,

e usuni¢ciu lub odpowiedniej przebudowie obiektow dysharmonizujacych przestrzennie i ar-
chitektonicznie,

e ksztaltowaniu nowych elementéw uktadu przestrzennego z uwzglednieniem jego historycz-
nej kompozycji urbanistycznej w zakresie sytuacji, skali, bryty, detalu, funkcji,

e ochronie przed niewtasciwym zagospodarowanie terenow potozonych w sasiedztwie obsza-
réw 1 obiektéw objetych $cista ochrona.

Na wszelkie prace przy obiekcie zabytkowym potozonym w tej strefie oraz dziatalno$¢ in-
westycyjng na jego terenie powinno by¢ uzyskane pozwolenie Wojewodzkiego Konserwatora Za-
bytkow.

11.3.2 STREFA POSREDNIEJ OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

Strefa ta odnosi si¢ do obiektow zabytkowych znajdujacych si¢ w ewidencji dobr kultury
gminy. Ich ochrona polega na zapewnieniu prawidlowego funkcjonowania obiektéw oraz ich oto-
czenia poprzez okreslenie odpowiednich zasad i dziatan.

Strefa posredniej ochrony konserwatorskiej obejmuje teren pozostatosci zatozenia folwarcz-
no — ogrodowego w Klebowie, tereny przy zespole dworsko parkowym w Sobolach, cmentarz
rzymskokatolicki w Zarzecu Ulanskim, teren przy kosciele w Ulanie, teren pozostato$ci zespotu
dworsko — parkowego w Kolonii Domaszewskiej.

W strefie tej obowigzuja mniejsze rygory, niz w strefie bezposredniej ochrony, wymagane
jest jednak uzyskanie opinii Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w przypadku realizacji no-
wych obiektow na terenie strefy. W zwigzku z tym:

e zabrania si¢ wznoszenia w ich sgsiedztwie obiektow nieestetycznych,
e nalezy zachowac istniejgce elementy historyczne i substancji architektonicznej,

e wykluczeniu musi podlega¢ budownictwo wielkokubaturowe,
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wysokos$¢ zabudowy w tej strefie powinna wynosi¢ do 2 kondygnacji wraz z poddaszem,

nalezy dostosowac funkcje do zabytkowego charakteru obiektéw; adaptacja na nowe funk-
cje — za zgoda konserwatora,

obiekty dysharmonijne nalezy usuna¢ lub przeksztatci¢ zgodnie z charakterem otoczenia,

w strefie tej projektowanie powinno by¢ zgodne z wytycznymi konserwatorskimi, a projekty
powinny by¢ zaopiniowane przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

11.3.3 STREFA OCHRONY WIDOKOWEJ

Podstawowa zasadg w strefach ochrony widokowej jest ochrona otwar¢ widokowych mig-

dzy punktem widokowym a eksponowanym elementem krajobrazu, polegajaca na utrzymaniu 1 eli-
minacji form zagospodarowania przestaniajacych widok na krajobraz o najwyzszych walorach.

W strefie tej podlegaja ochronie place, przebieg 1 parametry drog, obiekty o duzych warto-

$ciach architektoniczno — przestrzennych. W zakresie architektury i budownictwa nie wymaga si¢
nasladownictwa architektury zabytkowej. Zabudowa w tej strefie ma jednak ogromny wptyw na
podtrzymanie lub tez oslabienie cech urbanistyczno — architektonicznych regionu. Wykluczeniu
musi podlega¢ budownictwo wielkokubaturowe.

Strefa ta nalezy obja¢ widoki na obiekty wpisane do rejestru zabytkéw gminy Ulan Majorat,

a takze punkty i otwarcia widokowe znajdujace sie:

przy drodze prowadzacej z Zarzeca Ulanskiego do Ulana (przy cmentarzu),

w Ulanie, przy drodze z ekspozycja zespotu koscielnego,

w Sobolach - na moscie z widokiem na zespo6l dworsko-parkowy i krajobraz doliny rzeki,
w Domaszewnicy — widok na pozostatosci zespotu dworsko — parkowego,

w Klebowie — widok na pozostatosci zespotu dworsko — parkowego.

W strefie tej ochrona obiektéw zabytkowych polega na:

utrzymaniu otwartego charakteru tych terenow,

konserwacji krajobrazu naturalnego — uksztattowania terenu, zieleni, a szczegodlnie staro-
drzewu,

wprowadzeniu nowych elementoéw krajobrazowych, podnoszacych warto$¢ estetyczng tere-
nu i podkreslajacych zwigzek przestrzenny z zalozeniem urbanistycznym,

zakazie lokalizowania na terenie zatozenia 1 w jego otoczeniu inwestycji o charakterze
ucigzliwym — mogacym przyczyni¢ si¢ do zniszczenia zabytku, a takze obiektéw zastaniajg-
cych widok na zabytek, czy tez dysharmonizujacych z jego elementami,

nasadzaniu zieleni niskiej, natomiast zieleni $redniej 1 wysokiej tylko jako przystony krajo-
brazowe.

Na wszelkie prace przy obiekcie zabytkowym potozonym w tej strefie oraz dzialalno$¢ in-

westycyjng na jego terenie powinna by¢ uzyskana opinia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

37



12 OCHRONA KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

Krajobraz kulturowy obejmuje obszary i elementy przestrzenne oraz przyrodnicze, rozumia-
ne jako dobro wspdlne stanowigce czg¢$¢ cywilizacji, pamigci, wspdlnej historii do przekazania
przysztym pokoleniom. Ochrona tych obszaréw powinna by¢ priorytetem dziatan planistycznych,
ktére powinny laczy¢ harmonijne ksztattowanie uktadéw przestrzennych z walorami uzytkowymi i
estetycznymi w zagospodarowaniu i zabudowie.

W gminie Ulan — Majorat dominuje krajobraz rolniczy, ruralistyczny z drewniang zabudowa
wiejska. W celu zachowania i utrzymania tozsamosci kulturowej gminy nalezy bra¢ pod uwage jed-
noczesnie uwarunkowania polityki przestrzennej, dziatania urbanistyczne oraz zasady ochrony kon-
serwatorskiej. Konserwacja krajobrazu kulturowego dotyczy wartosci przyrodniczych, regional-
nych, ochrony warto$ci materialnych (obiekty, dzieta, twory), i niematerialnych (nazwy miejscowo-
$ci, miejsca zwigzane z tradycja), oraz dotyczy rowniez zapewnienia udziatu ludnosci miejscowej
zamieszkujacej dane obszary w podejmowanych przedsiewzigciach.

Elementami tworzacymi krajobraz kulturowy sa:
e zabytkowe uklady drog,
e obszary wiejskie cechujace si¢ jednorodnoscia krajobrazu i tozsamos$cig kulturowa,
e obszary obserwacji archeologiczne;j,
o relikty alei drzew, szpalerow oraz zieleni komponowanej wzdhuz traktow komunikacyjnych,
e kapliczki i krzyze przydrozne wraz z zielenia,

e zielen i uksztattowanie terenow dolin rzecznych oraz zielen $rodpolna o wybitnych walo-
rach krajobrazowych.

Ochrona krajobrazu kulturowego celowo stworzonego i zaprojektowanego przez cztowieka.
Do tej kategorii naleza krajobrazy parkowe 1 ogrodowe zatozone w celach estetycznych, oraz zwia-
zane z zespotem zabudowy o charakterze mieszkalnym lub religijnym lub o znaczeniu historycz-
nym. Do tego typu mozna zaliczy¢ obiekty objete $cistg ochrong konserwatorska.

Na obszarach tych kazda dziatalno$¢ powinna by¢ prowadzona za pisemng zgoda WKZ, i
powinna zmierza¢ do scalania przestrzennego i1 funkcjonalnego, zachowania zespotu i jego struktu-
ralnych elementow.

Ochrona tych warto$ci powinna polegaé na :

e Dalszym utrzymaniu zwarto$ci zespotu przez zatrzymanie procesOw rozprzestrzeniania si¢
zabudowy rozproszonej

e Ochrona krajobrazu rozwini¢tego organicznie, jako wynik dawnych pierwotnych obowigz-
koéw spolecznych, gospodarczych, administracyjnych i religijnych.
Krajobraz zaliczany do tej kategorii ochrony konserwatorskiej mozna podzieli¢ na dwie
grupy:

e Krajobraz prastary ( skamieniaty, kopalny, zabytkowy, reliktowy), w ktdrym proces ewolucji
zatrzymat si¢ w pewnym momencie w przesztosci, co mogto nastapi¢ w bardzo krotkim
okresie czasu. Jego cechy charakterystyczne widoczne sg jednak ciggle w materialnej posta-
ci.
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e Krajobraz dalej istniejacy, ktory zachowat pewng aktywna role we wspoétczesnym spote-
czenstwie a ktora jest $cisle zwigzana z tradycyjnym stylem zycia 1 trwajagcym procesem
ewolucji.

Ochrona krajobrazu zabytkowego asocjatywnego, w ktorym wystepuja silne asocjacje typu
religijnego, artystycznego lub kulturowego z elementem przyrodniczym, przy czym nie maja tu
znaczenia dowody o krajobrazie zabytkowym.

12.1 CELE OCHRONY KRAJOBRAZU

Ochrona krajobrazu kulturowego ma za zadanie:

e zintegrowanie z rozwojem regiondow i miejscowosci z dziataniami ekologicznymi oraz z
konserwacja srodowiska naturalnego,

e zachowanie w krajobrazie kulturowym wszystkich elementéw dziedzictwa kulturowego i
przyrodniczego oraz réznorodnosci tresci historycznych, materialnych i duchownych dla:
przekazu rodzimych, regionalnych i narodowych tradycji; ochrony przedmiotu badan na-
ukowych w dziedzinie nauk przyrodniczych, geograficznych, historycznych, filozoficznych
1 estetycznych; edukacji spotecznej,

e konserwacji krajobrazu jako dobra wspolnego stanowigcego cze$¢ cywilizacji, pamigci,
wspolnej historii do przekazania przysztym pokoleniom,

e oddalenie niebezpieczenstwa ksztaltowania elementow zabudowy odbieranych jako nega-
tywne dominanty badz subdominanty,

e szczegblna ochrona osi widokowych przed sytuowaniem na ich kierunku jakichkolwiek do-
minant i przeszkod terenowych.

12.2 ZASADY KONSERWACJI KRAJOBRAZU KULTUROWEGO

Konserwacja powinna stanowi¢ integralng czes¢ ogolnej polityki rozwoju gospodarczego,
kulturalnego 1 spotecznego. Powinna by¢ jasno okre§lona na wszystkich szczeblach planowania re-
gionalnego, urbanistycznego, architektonicznego i w dziedzinie ochrony srodowiska.

Krajobraz ma charakter interdyscyplinarny i wymaga uczestnictwa wielu réznych specjali-
zacji w celu jego rozpoznania, okreslenia jego zasobow i1 metod jego ochrony.

Krajobraz jest niepodzielny i powinno si¢ wypracowa¢ wiasciwe prawa jego ochrony dla
unikniecia naktadania si¢ kompetencji réznych stuzb nadzorujacych zarzadzanie krajobrazem.

Przedmiotem ochrony jest zarowno sam krajobraz, jak i ludzie, ktorzy go zamieszkujg a tak-
ze ich potrzeby zyciowe. Ochrona krajobrazu powinna taczy¢ si¢ z jednoczes$nie utworzonym statu-
sem spoteczno - ekonomicznym dla danego regionu (co przejawia si¢ w ulgach podatkowych pry-
watnych i przedsiebiorstw lub w dotacjach rzadowych lub samorzadowych).

Plan wojewodztwa lubelskiego ustala zasady gospodarowania przestrzenig, ktorymi sg;

e wzmacnianie lub przywracanie srodowisku przyrodniczemu odporno$ci na nasilajacg si¢ an-
tropopresje, a zwlaszcza zdolnosci regeneracyjnych najbardziej wrazliwym ekosystemom,
poprzez zachowywanie w zagospodarowaniu przestrzennym integralnosci ekologicznej
przestrzeni krajobrazowej;
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e mozliwie pelne wykorzystanie naturalnych predyspozycji terenu do okreslonych funkcji;

e oszczedne uzytkowanie przestrzeni krajobrazowej (przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy
na terenach otwartych);

e Harmonizowanie uktadow osadniczych i infrastruktury technicznej z siecig ekologiczna;

e Segregacj¢ funkcji, ktora wyklucza lub minimalizuje prawdopodobienstwo wystapienia lub
sasiedztwa kolizyjnych funkcji terenu;

e Stymulowanie zmian w strukturze przestrzennej dziatalnosci gospodarczej ukierunkowa-
nych na ograniczenie nadmiernej koncentracji tej dziatalnosci, a takze jej lepsze dostosowa-
nie do lokalnych i regionalnych warunkéw przyrodniczych i zwigzanych ze stanem $rodo-
wiska.

Plan wskazuje na ochron¢ unikalnych w skali krajowej badz regionalnej krajobrazéw wy-
rozniajacych si¢ zaréwno pod wzgledem estetyki, jak i niepowtarzalnosci jego form, nierzadko roz-
leglych badz uktadajacych si¢ pasmowo na krétszych lub dtuzszych dystansach. Strefy ochrony kra-
jobrazu wizualnego obejmujg: panoramy i otwarcia widokowe, osie widokowe, strefy ekspozycji
krajobrazowe;.

W odniesieniu do stref ekspozycji krajobrazowej obowigzuje ochrona przed zabudowg pa-
smowg 1 zabudowg luk umozliwiajacych wglad w krajobraz.

12.3 KIERUNKI OCHRONY KULTUROWO - KRAJOBRAZOWEJ

Strefa ochrony kulturowo-krajobrazowej obejmuje wigkszo$¢ istniejacych na terenie gminy
uktadéw wsi o wyraznie zarysowanej tozsamosci kulturowej, harmonijnie wpisanej w naturalny
krajobraz. W celu zachowania i1 podkreslenia tozsamosci kulturowej tejze strefy, jak i ochrony kra-
jobrazu nalezy:

e zachowac istniejace obszary zabudowy wsi, malg architektur¢ oraz tozsamos¢ architekto-
niczna,

e zapobiega¢ rozpraszaniu zabudowy oraz ksztaltowa¢ ukltady osadnicze w obrebie historycz-
nej zabudowy, tworzy¢ zespoty zabudowy skupionej — Zarzec Ulanski, Domaszewnica, So-
bole, Rozwaddéw, Paskudy,

e zachowac istniejacg warto$ciowa zabudowe oraz relikty zabudowy historycznej (typ zabu-
dowy, sposob jej ksztalttowania w danej miejscowosci, gabaryty, uzyte materiaty i tradycyjne
rozwigzania) wraz z jej otoczeniem (linie zabudowy, uktad dziatek, sposob ich zagospoda-
rowania, istniejaca zielen),

e utrzymywacé niezabudowane przerwy w ciggach zabudowy oraz rozluzniong zabudowe w
strefach przydolinnych,

e ustanowi¢ lokalne (gminne) wytyczne dotyczace form architektonicznych nowej zabudowy
oraz ksztattowa¢ ja w harmonii z tradycyjnym krajobrazem kulturowym i przyrodniczym
gminy,

e chroni¢ i uzupetnia¢ szpalery drzew wzduz ciagow komunikacyjnych: Ulan — Lukow, So-
bole — Hermanow, Stok Kol. - Zytki, droga przez Kol. Domaszewnice,

e uwzgledni¢ zasady harmonijnego ksztalttowania krajobrazu kulturowego - ewentualne nowe
inwestycje mogace zaktoci¢ harmoni¢, muszg by¢ lokalizowane w miejscach nie ekspono-
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wanych, a w ich zagospodarowaniu nalezy uwzgledni¢ sposdb wpisania w otaczajacy pejzaz
(np. obsadzenie komponowang zielenig),

e chroni¢ cenne walory przyrodnicze gminy: krajobrazy polne, takowe, lesne, tereny nad-
rzeczne; eliminowa¢ zabudowe wielkokubaturowa w krajobrazie naturalnym.

12.4 STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

Zachowaly si¢ stanowiska archeologiczne wyszczegdlnione w ,,Uwarunkowaniach”. Ko-
nieczne jest kontynuowanie badan w ramach AZP oraz uzupetnienie ewidencji o stanowiska od-
krywane przypadkowo (gtownie w trakcie prowadzenia inwestycji budowlanych). Ewentualne zna-
leziska nalezy zglasza¢ do stuzb konserwatorskich.

12.5 STREFA OCHRONY STANOWISK ARCHEOLOGICZNYCH

Ochronie podlegaja stanowiska archeologiczne wyszczegdlnione w ,,Uwarunkowaniach”
niniejszego ,,Studium ...”.

Stanowiska zgrupowane w tych strefach posiadaja duze walory poznawcze.
W obrebie tej strefy obowigzuja zapisy:

e wszelkie zamierzenia inwestycyjne (zabudowa, infrastruktura techniczna) dotyczace zago-
spodarowania tych stref zwigzanego z pracami ziemnymi nalezy uzgadnia¢ z Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow na etapie koncepciji,

e wszelkie konieczne prace ziemne prowadzone w obrgbie stanowiska wymagaja przeprowa-
dzenia przedinwestycyjnych badan archeologicznych lub nadzoru archeologicznego w za-
leznosci od wytycznych konserwatorskich.

12.6 STREFA OBSERWACJI ARCHEOLOGICZNEJ

Strefa ta objeto tereny o duzym skupisku istniejgcych stanowisk archeologicznych, jak réw-
niez tereny domniemanych stanowisk archeologicznych wzdtuz dolin ciekéw wodnych wraz z ich
stokami.

Konieczne jest kontynuowanie badan w ramach AZP oraz uzupelnienie ewidencji o stanowi-
ska odkrywane przypadkowo (gtoéwnie w trakcie prowadzenia inwestycji budowlanych).

Ewentualne znaleziska nalezy zgtasza¢ do stuzb konserwatorskich.
W obrebie tej strefy obowigzujg zapisy:

e ochronie konserwatorskiej podlegaja obszary o duzym nasyceniu znaleziskami archeolo-
gicznymi i stanowiska archeologiczne na obszarze gminy, oznaczone na rysunku planu.

e w przypadku natrafienia podczas prac ziemnych na §lady archeologiczne nalezy powiado-
mi¢ Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw 1 umozliwi¢ podjecie badan archeologicz-
nych, przed przystapieniem do dalszych prac inwestycyjnych.

Wszelkie zamierzenia inwestycyjne na tych obszarach m.in. zwigzane z budowg nowych
budynkéw i inwestycji liniowych (drdg, sieci, melioracji, infrastruktury technicznej), ktérym towa-
rzysza prace ziemne i przeksztatcenie naturalnego uksztattowania terenu — muszg by¢ zgtaszane do
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Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w celu uzyskania warunkéw 1 wytycznych konserwator-
skich.

12.7 KIERUNKI DZIALAN W ZAKRESIE DOBR KULTURY
W zakresie dziatan dotyczacych dobr kultury lezy:

e konieczno$¢ zachowania zasobow kulturowych objetych ochrong prawng (ustanowione stre-
fy ochrony konserwatorskiej), przy jednoczesnym zagrozeniu wynikajacym z:

- zachodzacych przeksztalcen struktury funkcjonalno — przestrzennej obszaréw wiejskich,
- niekorzystnych tendencji w przeksztatcaniu zabudowy wsi,

- matej warto$ci uzytkowej i technicznej wielu cennych obiektow zabytkowych powodujacej prze-
ksztalcenie tych obiektow bez zachowania wymogow wynikajacych z ich ochrony;

o podnoszenie atrakcyjno$ci przestrzeni publicznej, ktora stanowitaby podstawy dla ksztatto-
wania wizerunku poszczegdlnych wsi,

opracowanie ,,Studium warto$ci kulturowych gminy Ulan Majorat”.

13 KIERUNKI I ZADANIA INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ I OBSZAROW DLA
TYCH POTRZEB

13.1 TENDENCJE DEMOGRAFICZNE

Na potrzeby zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ulan-Majorat przeanalizowane zostaly aktualne tendencj¢ demograficzne wystepujace na
terenie gminy. Wyniki przedstawiono w opracowanej ,,Analizie potrzeb i mozliwosci rozwoju gmi-
ny Ulan-Majorat”, ktora stanowi osobny zatgcznik do przedmiotowego Studium.

13.2 KIERUNKI PRZEKSZTALCEN I ROZWOJU UKEADU OSADNICZEGO

Charakterystyczng cechg terenow wiejskich gminy Ulan Majorat jest wystepujaca prawie we
wszystkich wsiach zabudowa mieszkaniowa wraz z budynkami rolniczymi. Domy jednorodzinne
bez zagrdd, majg uktad rozproszony 1 wystepuja sporadycznie, towarzyszg im niewielkie dziatki, na
ktérych sg usytuowane niewielkie budynki gospodarcze, ogrodki warzywne 1 kwiatowe.

W zakresie osadnictwa, jako wytyczne do miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na terenie gminy ustala sie:

e dla terendow potozonych w granicach zabudowy wsi oraz istniejgcych terenow zainwestowa-
nych potozonych poza granicami:

- adaptacje istniejacej zabudowy siedliskowej i mieszkaniowej z dopuszczeniem jej uzu-
pelnienia, wymiany, przebudowy i rozbudowy,

- rozw0j mieszkalnictwa, ustug i przemystu na terenach wskazanych do zainwesto-
wania,

- forme obiektow zgodng z kanonami architektury regionalnej,

- nierozpraszanie zabudowy poza tereny jednostek osadniczych,
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- utrzymanie ,,azurowosci”’ zabudowy w obrebie jednostek osadniczych zwlaszcza w do-
linach rzecznych (pozostawienie wolnych nie wygrodzonych przestrzeni pomigdzy zabu-
dowa),
- wyposazenie terendw w niezbgdne urzadzenia z zakresu infrastruktury technicznej w
tym szczegodlnie porzadkowanie gospodarki §ciekowej,
- dostosowanie do celow agroturystyki,

e dla obszarow rolniczo — rekreacyjnych:

- rozwo0]j zabudowy mieszkaniowej 1 ustug nastawionych na obstugg rolniczej 1 turystycz-
no - wypoczynkowej funkcji,
- porzadkowanie, wymiang i przeksztalcenie istniejacej zabudowy siedliskowej dla stwo-
rzenia bazy wypoczynku agroturystycznego,
- wyposazenie w niezbedne urzadzenia z zakresu infrastruktury technicznej w tym szcze-
gblnie gospodarki sciekowe;.

e w stosunku do istniejgcej zabudowy kolonijne;j:

- adaptacje istniejgcej zabudowy siedliskowej 1 mieszkalnictwa z dopuszczeniem jej uzu-
petnienia, wymiany, przebudowy i rozbudowy,

- lokalizowanie nowych siedlisk tylko w przypadkach ekonomicznie uzasadnionych (z
wylaczeniem terenow specjalnych - chronionych),

- dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji  wielkotowarowych ferm hodowlanych
ze wzgledu na ich znaczng ucigzliwo$¢ i trudnosci w zachowaniu wymaganych odleglosci
od obiektéw chronionych m. in. terenow zabudowy zagrodowe;,

- przeksztatcenie 1 przebudowa istniejacej zabudowy siedliskowej celem dostosowania do
agroturystyki.

13.3 KIERUNKI PRZEKSZTALCEN I ROZWOJU USLUG - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W stosunku do terenow ustug o$wiaty, kultury, ustug zdrowia, ustug sportu, ustug handlu,
rzemiosta ustugowego, terenow administracji, ustug turystyki, gastronomii oraz urzadzen ustugo-
wych rolnictwa (na planszy okazane kolorem czerwonym z symbolem ,,U”’) zaktada sig:

adaptacje istniejacej zabudowy z dopuszczeniem jej uzupetlienia, wymiany, przebudowy i
rozbudowy wraz z mozliwo$cig zmiany sposobu uzytkowania,

tereny potozone w obrebie stref konserwatorskich podlegaja rygorom wynikajacym z usta-
wy o ochronie dobr kultury, tj. wszelkie dzialania nalezy uzgodni¢ z WKZ , dotyczy to row-
niez zmiany sposobu uzytkowania,

wysokos¢ obiektow ustugowych winna by¢ dostosowana do otaczajacej zabudowy,

— na terenach usytuowanych wzdtuz drogi krajowej nr 63 nalezy zapewni¢ warunki obstugi

komunikacyjnej z uwzglednieniem planewanege—pedniesienia klasy drogi de-GP (gléwna
ruchu przyspieszonego) poprzez zakaz wykonywania nowych zjazdéw z drogi nr 63 1 wy-

znaczanie obstugi komunikacyjnej przylegtych nieruchomos$ci poprzez sie¢ drog nizszych
kategorii.

Zaleca si¢ szczego6lnie:
e prowadzenie prawidtowej gospodarki wodno - Sciekowej w aspekcie ochrony srodowiska,

e racjonalne wykorzystanie terenu pod produkcje i sktady,
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e prowadzenie wlasciwej gospodarki odpadami,

e ustalenie stref ucigzliwosci poszczegdlnych zaktadow produkcyjnych.

13.4 KIERUNKI I ZADANIA ROZWOJU EKONOMICZNEGO

Rolnictwo jest gtéwnym zrodlem utrzymania mieszkancoOw w gminie. Na terenie gminy
brak jest wigkszej ilosci ustug i zakladow przemystowych, ktore wplywatlyby na zwigkszenie
dochodéw mieszkancow jako zrédlo uzupeiniajace dochody z rolnictwa. Znaczng rolg¢ w tym
zakresie moze odgrywac¢ samorzad (wojt gminy), ktdry winien prowadzi¢ polityke marketingowg w
ramach reklamy atutéw gminy tj.: mozliwo$¢ lokalizacji zakladow ustugowo - przemystowych,
tania sita robocza oraz dobry stan $rodowiska naturalnego. Walorem jest réwniez stosunkowo
dobrze rozwini¢ty uktad komunikacji oraz potozenie znacznej cz¢$ci gminy w podstawowym
pasmie wzmozonej aktywnos$ci gospodarczej, zwigzanym z przebiegiem drogi krajowej nr 63.

W tym zakresie nalezy prowadzi¢ rownolegle dzialania polegajace na:

podnoszeniu kwalifikacji rolnikow w zakresie nowych technologii w rolnictwie,
wykorzystaniu istniejacych zasobéw mieszkaniowych pod rozwdj agroturystyki i ustug,
promocji gminy na szczeblu ponadlokalnym celem pozyskania inwestorow,
wykorzystaniu alternatywnych zrodetl energii odnawialnej,

mozliwo$ci pozyskania dotacji szczebla unijnego i lokalnego,

propagowaniu tworzenia nowych form dzialalnosci gospodarcze;.

14 KIERUNKI I ZADANIA ROZWOJU KOMUNIKACJI - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przez gming Ulan Majorat przebiegaja szlaki komunikacyjne:

e droga krajowa nr 63 Wegorzewo — Siedlce — Stawatycze klasy technicznej GP, dla ktorej
Plan przewiduje modernizacj¢ i wzmocnienie nawierzchni wg przepisoOw odrebnych.;—{m-#-

e w potnocno — wschodniej czesci gminy przebiega linia kolejowa nr 30 Lukéw — Lublin, na
ktorej lokalny ruch pasazerski zostat zawieszony. Na podstawie Koncepcji funkcjonowania
kolei w wojewoddztwie lubelskim na lata 2013 — 2028 opracowanej na zlecenie Samorzadu
Wojewodztwa Lubelskiego w pazdzierniku 2011 r. zaktada si¢ reaktywacje potaczenia na li-
nii nr 30 Lublin — Lukow.

Wytyczne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

e sytuowanie obiektow budowlanych w rozumienie definicji zawartej w Prawie Budowlanym
- w odlegtosci wyznaczonej przez nieprzekraczalne linie zabudowy dla obiektow przezna-
czonych na pobyt ludzi,

¢ lokalizowanie pozostatych obiektow budowlanych, reklam, urzadzen i sieci infrastruktury
technicznej z zachowaniem wymagan ustawy o drogach publicznych,

44



e usytuowanie ogrodzen — poza terenem ograniczonym liniami rozgraniczajgcymi droge kra-
jowa, z zachowaniem wymagan ustawy o drogach publicznych,

e odlegtosci mle;dzy skrzyzowaniami drogi krajowej z innymi drogami publicznymi - zgodnie

z wymaganiami rozporzadzenia Ministra—TFranspertu—i-Gospedarki Merskief;—ministra wia-

sciwego do spraw transportu,

e obowiazek uzgodnienia z zarzadcg drogi mozliwosci obstugi komunikacyjnej w sytuacjach
wymienionych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o drogach publicznych.

14.1 UKLAD DROGOWY

Kluczowym celem strategicznym gminy Ulan Majorat jest uzyskanie poziomu infrastruktu-
ry technicznej zwigkszajacej atrakcyjno$¢ gminy i wspierajacg jej rozwoj gospodarczy. Przez cen-
tralng cze$¢ gminy Ulan Majorat przebiega droga krajowa nr 63 granica panstwa — Wegorzewo —
Gizycko — Pisz — Kisielnica — Lomza — Zambrow — Ceranéw — Sokotow Podlaski — Siedlce — Lu-
kéw — Radzyn Podlaski — Wisznice — Stawatycze — granica panstwa. Tak dogodne potozenie komu-
nikacyjne gminy jest szansa na jej rozwoj gospodarczy, na wspotprace i wymiane handlowg pomig-
dzy Wschodnig a Zachodnig czg¢scig Europy. Transeuropejskie potozenie gminy bedzie wykorzysta-
ne, gdy gmina bedzie miala odpowiednig jako$¢ drog lokalnych dla utatwienia funkcjonowania
przedsigbiorstw oraz zachegcania do przyjazdu turystow. Obecnie jedng z podstawowych barier w
rozwoju gminy jest staba infrastruktura drogowa, co wptywa na niskg jako$¢ zycia mieszkancow, a
takze na matlg ilo$¢ przedsigbiorstw. Zarowno system komunikacji drogowej w zakresie powigzan
lokalnych, jak i regionalnych wymaga rozbudowy lub modernizacji. Gtownie jako$¢ nawierzchni
drog jest bardzo niska, przez co nie spetnia zakladanych potrzeb. Wymagan nie spetnia takze istnie-
jaca infrastruktura okotodrogowa.

Cze$¢ ciagow komunikacyjnych nie posiada poboczy, chodnikéw, o$wietlenia. Sytuacja ta
powoduje szereg zagrozen zwtlaszcza dla pieszych poruszajacych si¢ po drodze po zmroku oraz dla
dzieci. Koszty biezacego utrzymania drog gminnych sg zbyt wysokie w stosunku do mozliwosci
budzetu gminy, co powoduje co roczne pogarszanie si¢ stanu technicznego drég. Realizacja potrzeb
modernizacyjnych ogranicza si¢ do wybranych zadan, ktére w wigkszos$ci maja charakter jedynie
remontowy.

Uklad drogowy gminy Ulan Majorat funkcjonuje w oparciu o nastepujace kategorie
drog:

e droga krajowa Nr 63 klasy GP — zapewniajaca potaczenie w obszarze rejonu, wojewodz-
twa oraz mi¢dzy powiatami,

e drogi powiatowe — zapewniajace potaczenie miedzy powiatami i gminami oraz wewnatrz
gminy,

e drogi gminne — zapewniajace powigzania lokalne wewnatrz gminy.

Uzupetnieniem droég gminnych beda istniejace drogi wiejskie — drogi wewnetrzne zapewnia-
jace dojazd do pol, ktore w ,,Studium” nie sg wykazane.

Na drogach gminnych i wewnetrznych zaklada si¢, ze bedzie odbywat si¢ ruch rowerowy i
pieszy, tacznie z ruchem kotowym.

Dla poszczegdlnych kategorii drog nalezy zabezpieczy¢ parametry techniczne i szeroko$ci
pasow drogowych okreslonych w warunkach technicznych jakim powinny odpowiada¢ drogi pu-
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bliczne i ich usytuowanie. Dla istniejacej drogi krajowej nr 63 nalezy rezerwowac pas terenu w li-
niach rozgraniczajacych o szerokosci min. 40,0 m.

Dla obszaru gminy komunikacja zbiorowa bedzie sie¢ linii autobusowych oraz minibusow.

14.1.1 DROGA KRAJOWA

Przez gmine Ulan Majorat przebiega droga krajowa nr 63 klasy GP (gtowna ruchu przyspie-
szonego) Radzyn Podlask1 Slawatycze 0 dhlgOSCl &833 8,353 km i naw1erzchm twardej—llkme-

Py : ajaes e, Plan Zagospoda-
rowania przestrzennego WOj ewodztwa lubelsklego wskazuje na modernizacje drogi krajowej nr 63
na odcinku Siedlce — Lukow — Radzyn Podlaski z przystosowaniem jej do przewozu materiatow
niebezpiecznych w tranzycie krajowym i miedzynarodowym jako zadanie rzadowe.

Dodatkowo w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zaleca si¢ wskazanie
rezerwy terenu wzdhluz istniejgcej drogi krajowej erazplanowanerobwednieymiejseowoseiHan
Majerat-pod lokalizacje kanatu technologicznego poza terenem rezerwowanym pod rozbudowe
drogi, o szeroko$ci wystarczajacej do umieszczenia w nim infrastruktury technicznej zwigzanej 1
niezwigzanej z potrzebami zarzadzania drogg lub ruchu drogowego.

Majac na uwadze wAwv—planowane-pedwyzszenieIdasy-drogiar-63; iz droga nr 63 zostata

zaliczona do klasy GP (gtowna ruchu przyspieszonego), jej przebieg do przejscia granicznego w
Stawatyczach oraz fakt, ze jest to droga umozliwiajaca komunikacje ruchu tranzytowego oraz lo-
kalnego z centralng 1 zachodnig Polska, szerokos$¢ tej drogi w liniach rozgraniczajacych powinna
zosta¢ zwigkszona do min. 40 m. Minimalna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi klasy G 1
GP (25 m), przy obecnych parametrach technicznych i bezpieczenstwa ruchu, ktére s3 wymagane
dla drég krajowych, jest niewystarczajaca.

Szerokosci  rezerwowanych  paséw  drogowych (w  liniach  rozgraniczajacych
— regulacyjnych) umozliwia¢ powinny budowe¢ (modernizacj¢) w/w drogi w pelnych parametrach
technicznych wymaganych dla odpowiedniej klasy wraz z budowa weztow, skrzyzowan 1 przejaz-
dow drogowych, realizacj¢ drog zbiorczych (towarzyszacych) przy drogach o ograniczonej dostep-
nosci (drogi klasy GP 1 S), budowg ciggdw ruchu pieszego poza korong drogi w terenach zabudowy
oraz wykonanie optymalnego systemu odwodnienia drog obejmujacego takze urzadzenia stuzace
odprowadzeniu wéd z pasa drogowego.

Dla istniejacej drogi krajowej nr 63 nalezy rezerwowac pas terenu w liniach rozgraniczaja-
cych o szerokos$ci min. 40,0 m. Dopuszcza si¢ dla obszarow silnie zurbanizowanych przyjecie
mniejszych wartosci pod warunkiem zapewnienia mozliwosci usytuowania wszystkich elementéw
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drogi niezbednych do prawidlowego prowadzenia ruchu jak réwniez kanatu technologicznego o
szeroko$ci wystarczajacej do umieszczenia w nim infrastruktury technicznej zwigzanej i niezwigza-
nej z potrzebami zarzadzania drogg lub potrzebami ruchu drogowego.

14.1.2 DROGI POWIATOWE

Laczna dhugos$¢ drog powiatowych na terenie gminy Ulan Majorat wynosi 61,14 km, wykaz
tych drog przedstawiono w ponizszej tabeli.

Nrdrogi Nazwa drogi Dhugos¢ Rodzaj nawierzchni

1206 L Kol. Stok — Gasiory - Olszewnica 8,784 twarda

1210 L Lukow - tikow (ul. Cieszkowizna) — 7,330 twarda
Aleksandrow — Gasiory — Brzéstowiec — Radzyn
Podlaski

1211 L Biata - Wierzchowiny 1,154 twarda

1212 L Ulan - Paskudy 5,076 twarda

1213 L (Malcanéw) — Domaszewnica =- Kol. Sobole 9,333 twarda/gruntowa

2,5 km

12114 L dr. kraj 63 - Domaszewnica 4,526 twarda

1215 L Jozefow — Sobole — (Wola Chomejowa) 7,230 twarda

1218 L Ulan — Zarzec Ulanski - (Krasew) 2,890 twarda

1216 L Zarzec Ulanski - Sobole 4,089 twarda

1217 L Stok — Setki 2,2 km 4,481 twarda/gruntowa

1259 L (Rzymki) — Kepki — Zylki - Kozty 1,717 twarda

Klasy ,,L.” o szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych w terenie zabudowanym 12 m, poza terenem
zabudowy 15 m.

Minimalna odlegto$¢ obiektéw budowlanych od zewngtrznej krawedzi jezdni wynosi:
— w terenie zabudowanym — 8 m,
— poza terenem zabudowy — 20 m.

Dla tej kategorii drog nalezy zabezpieczy¢ parametry techniczne i szeroko$ci pasow drogowych
okreslonych w warunkach technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytu-
owanie.

14.1.3 DROGI GMINNE

Klasy ,,L.” o szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych w terenie zabudowanym 12 m, poza terenem
zabudowy 15 m,
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e przednia linia zabudowy na terenie zabudowy min. 6 m od zewngtrznej krawedzi jezdni,
e poza terenem zabudowanym 15 m od zewng¢trznej krawedzi jezdni.

Dla tej kategorii drog nalezy zabezpieczy¢ parametry techniczne 1 szerokosci pasow drogowych
okreslonych w warunkach technicznych jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytu-
owanie.

14.1.4 DROGI DOJAZDOWE

W rysunku ,,Studium ...” nie pokazano drog dojazdowych ale zaktada si¢ mozliwos$¢ ich re-
alizacji w ekonomicznie i organizacyjnie uzasadnionych przypadkach. Ich szeroko$¢ w liniach roz-
graniczajacych ustala si¢ na 10 m.

14.2 KOMUNIKACJA KOLEJOWA

Komunikacja kolejowa w gminie Ulan Majorat peini marginalng funkcje, ze wzgledu na jej
staba dostepno$¢ - na terenie gminy nie ma stacji kolejowej. Linia kolejowa przebiega przez pot-
nocng czg$¢ gminy 1 w ramach zadania rzgdowego przewidziana jest do modernizacji oraz plano-
wane jest przystosowanie jej do przewozu materialdéw niebezpiecznych.

Inwestycje planowane do zlokalizowania w sgsiedztwie terenow winny bezwzglednie spet-
nia¢ wymogi:

e Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,

e Ustawy o transporcie kolejowym,

e Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci aku-
stycznej 1 wykonywania robot ziemnych w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu
urzadzania i utrzymywania zaston od$nieznych oraz pasoéw przeciwpozarowych.

Tereny kolejowe pod linig nr 30 Lukow — Lublin Péinocny powinny stanowi¢ tereny za-
mknigete.

14.3 KIERUNKI DZIALANIA

e modernizacja, przebudowa 1 budowa drég celem osiggnigcia ich parametréw do zaktada-
nych kategorii drég,

e realizacja ukladu komunikacyjnego przy respektowaniu zasad ochrony $rodowiska (pasy
ochronne zieleni niskiej 1 wysokiej, miejsca parkingowe).

15 KIERUNKI DZIALANIA W DZIEDZINIE GOSPODARKI ODPADAMI

15.1 DZIALANIA ZAPOBIEGANIA POWSTAWANIU ODPADOW 1 MINIMALIZACJI
ILOSCI ODPADOW

Zadaniem priorytetowym w gospodarce odpadami jest podjecie dzialan zmierzajacych do
ograniczenia ilo$ci powstajacych odpaddw. Jest to obowigzek zarowno producentdéw, jak i1 konsu-
mentow. Takze wladze lokalne sg odpowiedzialne za zapobieganie i minimalizacj¢ ilosci odpadoéw
na danym terenie. Wazne staje si¢ wigc rozwazne 1 planowe ksztaltowanie polityki proekologiczne;j
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w tym kierunku. Aby mozna bylo skutecznie przeciwdziata¢ coraz wigkszej ilosci produkowanych
odpadow nalezy przede wszystkim zadba¢ o odpowiedni poziom §wiadomosci ekologicznej miesz-
kancow. Konieczna jest wiec akcja informacyjno — edukacyjna. Ma ona zacheci¢ do:

e kupowania produktow:
- w minimalnej ilo$ci opakowan,
- w opakowaniach wielokrotnego uzytku,
- w opakowaniach tatwo poddawanych recyklingowi np. szklanych butelkach,

- lepszej jakosci, trwalszych, o dtuzszym czasie przydatnosci uzytkowej (produkty takie kupowa-
ne sg rzadziej, dzigki czemu powstaje mniej odpadow),

e promowania sieci informatycznych oraz zacheci¢ do oszczgdnego gospodarowania materia-
tami w miejscach pracy np. maksymalne wykorzystanie papieru w biurach i urzgdach,

e korzystania z nowos$ci technologicznych przez mieszkancéw gminy np. zakladania przydo-
mowych kompostowni.

Plan Gospodarki Odpadami dla Wojewodztwa Lubelskiego 2017 podaje dzialania majace na
celu zapobieganie powstawaniu odpadow, ograniczenie ich ilo$ci oraz ich negatywnego oddziaty-
wania poprzez:

e polozenie nacisku na dziatania edukacyjno — informacyjne w celu zapobiegania powstawa-
niu odpadow oraz wlasciwe postgpowanie z odpadami,

e promowanie ponownego wykorzystywania materiatdw odpadowych oraz produktow z odzy-
sku,

e wprowadzanie niskoodpadowych technologii produkcji,

e promowanie wdrazania czystych technologii i systemow zarzadzania srodowiskowego.

15.2 DZIALANIA W ZAKRESIE ZBIERANIA, TRANSPORTU, ODZYSKU I
UNIESZKODLIWIANIA POSZCZEGOLNYCH RODZAJOW ODPADOW

Zgodnie ze znowelizowang ustawq o utrzymaniu czystosci i porzqdku w gminach oraz obo-
wiazujaca ustawq o odpadach, na terenie gminy prowadzona jest selektywna zbiorka odpadéow or-
ganizowana przez Urzad Gminy.

Dla osiagnigcia celéw zalozonych w Polityce Ekologicznej Panstwa oraz realizacji podsta-
wowych zasad racjonalnej gospodarki odpadami, a takze stworzenia w kraju zintegrowanej sieci
instalacji gospodarowania odpadami, na szczeblu krajowym 1 wojewddzkim opracowywane sa pla-
ny gospodarki. Na poziomie kraju polityke w zakresie gospodarki odpadami wyznacza Krajowy
Plan Gospodarki Odpadami 2014 przyjety przez Rad¢ Ministrow dniu 24 grudnia 2010 r., natomiast
na poziomie wojewodztwa jest to ,,Plan gospodarki odpadami dla wojewddztwa lubelskiego 20177
uchwalony przez Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego w dniu 30 lipca 2012 r. ,,Plan gospodarki od-
padami dla wojewddztwa lubelskiego 2017 dotyczy odpadow wytworzonych na obszarze woje-
wodztwa oraz przywozonych na jego obszar, w tym odpadéw komunalnych, odpadéw ulegajacych
biodegradacji, odpadéw opakowaniowych odpaddéw niebezpiecznych. Dokument wyznacza cele z
zakresu gospodarki odpadami obejmujace lata 2012-2017 oraz perspektywicznie okres 2018-2023.

W planie wojewodztwo lubelskie podzielone zostato na 9 regionéw gospodarki odpadami
komunalnymi, w ktorych okreslono instalacje regionalne oraz instalacje zastgpcze shluzace
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zagospodarowaniu odpadéw komunalnych.

Gmina Ulan Majorat nalezy do Regionu Pdéilnocno — Zachodniego i wchodzi w sktad
Zwigzku Komunalnego Gmina Powiatu Radzynskiego, ktéry zawarl umowe z Wojewddztwem
Lubelskim, Zarzadem Wojewodztwa, o dofinansowanie Projektu: ,,Budowa zaktadu
zagospodarowania odpadow komunalnych ,,Adamki” w miejscowos$ci Biata g. Radzyn Podlaski” w
ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2001 — 2013.,
Osi Priorytetowej VI Srodowisko i czysta energia, Dziatanie 6.1 Ochrona i ksztaltowanie
srodowiska, Kategoria II: Gospodarka odpadami i ochrona powierzchni ziemi, wspdtfinansowanego
ze $rodkow europejskich. Zaklad ten zostal wyznaczony w ,,Planie gospodarki odpadami dla
wojewodztwa Lubelskiego 2017 jako instalacja regionalna dla regionu Péinocno- Zachodniego.

W gminie Ulan Majorat §mieci odbierane sg od mieszkancow przez Przedsigbiorstwo Ustug
Komunalnych w Radzyniu Podlaskim. Dodatkowo w miejscowosci Stok, w miejscu bazy Spot-
dzielni Koétek Rolniczych, zorganizowany jest Punkt Selektywnego Zbierania Odpadow Komunal-
nych (PSZOK), gdzie nieodplatnie przyjmowane sg wszystkie rodzaje odpadoéw zbieranych selek-
tywnie (frakcja sucha, frakcja mokra, szkto, popioty oraz pozostate).

Szczegotowe dziatania wspomagajace prawidlowe postepowanie z odpadami w zakresie
zbierania, transportu, odzysku i unieszkodliwiania podaje Plan Gospodarki Odpadami dla Woje-
wodztwa Lubelskiego 2017, s to m. in.:

e wspieranie technologii odzysku i unieszkodliwiania odpadow dziatajacych w sposob efek-
tywny ekonomicznie i ekologicznie,

e prowadzenie selektywnego zbierania i odbierania odpadéw podzielonych na jak najwicksza
ilo$¢ frakcji, w sposob zapobiegajacy ich zmieszaniu

e odpady biodegradowalne powstajace w gospodarstwach zabudowy jednorodzinnej i na tere-
nach wiejskich powinny by¢ wykorzystywane przez mieszkancow np. poprzez proces kom-
postowania,

e tworzenie i rozwdj systemow 1 punktow zbierania odpadoéw niebezpiecznych,
e dostosowanie sposobu zbierania odpadéw do przyjetych technologii ich przetwarzania,
e wykorzystanie wydzielonej frakcji palnej do produkcji paliwa alternatywnego,

e wydawanie decyzji i pozwolen na budowe instalacji zagospodarowania odpadow.

15.3 MONITORING WDRAZANIA PLANU I PRZEWIDYWANE DZIALANIA
AKTUALIZACYJNE

W celu zapewnienia wtasciwej realizacji zadan zawartych w Gminnym Planie Gospodarki
Odpadami nalezy systematycznie kontrolowaé zakres podejmowanych dziatan. Dzigki temu mozna
bedzie okresli¢ ich skutecznos$¢ w osigganiu zatozonych celéw. Monitoring wdrazania planu umoz-
liwi jego ewentualng aktualizacj¢ w przypadku, gdy podejmowane dziatania nie przyniosa spodzie-
wanych efektow lub mozliwos¢ realizacji zadan bedzie w jakims$ stopniu ograniczona.

Monitoringiem nalezy obja¢:

e skuteczno$¢ prowadzonych dziatan zmierzajacych do ograniczenia ilosci odpadoéw produ-
kowanych oraz ich odzysku 1 unieszkodliwiania,
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e skuteczno$¢ egzekwowania prawa lokalnego dotyczacego gospodarki odpadami,

e zgodnos$¢ dziatan z harmonogramem,

¢ naklady na realizacj¢ kolejnych zadan,

e osiaggniete efekty ekonomiczne i ekologiczne,

e wskazniki wytwarzania odpadéw wskazane w Wojewddzkim Planie Gospodarki Odpadami.

Ponadto kontroli powinny podlega¢ wszystkie instalacje zwigzane z gospodarowaniem od-
padami oraz jednostki dziatajace w dziedzinie zbierania, transportu i unieszkodliwiania odpadow.

Zgodnie z wymogami ustawy o odpadach organ wykonawczy ma obowiazek przedstawié
radzie gminy sprawozdanie z realizacji Gminnego planu gospodarki odpadami nie rzadziej, niz co
dwa lata. Postuluje si¢ jednak, aby takie sprawozdanie sporzadzac kazdego roku.

Monitoring wdrazania planu umozliwi aktualizacj¢ planu w terminie ustawowym, tj. co 4
lata, badz tez czeSciej, w razie zaistniatej potrzeby, dzigki czemu przyczyni si¢ do polepszenia wa-
runkéw gospodarowania odpadami.

16 KIERUNKI ROZWOJU ELEKTROENERGETYKI - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przez gming przebiega linia energetyczna 110 kV oraz gazociagg magistralny ze stacjg re-
dukcyjna gazu. W Planie przewiduje si¢ realizacj¢ projektowanej sieci gazowej wysokiego ci$nie-
nia.

16.1 ZAGOSPODAROWANIE TERENOW W STREFACH OCHRONNYCH SIECI
ELEKTROENERGETYCZNYCH

Polityka przestrzenna.

1) Wszelkie dziatania inwestycyjne w obrebie stref ochronnych nalezy uzgodni¢ z wlasciwym
zaktadem i rejonem energetycznym.

2) Istniejace 1 nowe urzadzenia elektroenergetyczne znajdujace si¢ w terenach, ktérych prze-
znaczenie ulega zmianie musza odpowiada¢ normom i przepisom ochrony przeciwporazeniowej
zgodnie z nowym przeznaczeniem terenu.

3) W pasach napowietrznych linii elektroenergetycznych tereny zielone winny by¢ zagospoda-
rowane zielenig niska.

4) Zaleca si¢ wykorzystanie potencjalnych mozliwosci zastosowania zrodet kogeneracji roz-
proszonej w obiektach typu: szkoty, osrodki zdrowia, urzedy, wysypiska §mieci - celem tacznej
produkcji ciepta i energii elektryczne;.

5) Moc przytaczeniowa dla Podmiotow przytaczanych wynika z uméw o sprzedaz energii
elektrycznej 1 §wiadczenie ustug przesylowych a dla nowych odbiorcow ze zgloszonej we wnio-
skach o przytaczenie mocy przylaczeniowe;.

6) Przy planowaniu terendw pod infrastrukture elektroenergetyczng dla stacji wnetrzowych na-
lezy przewidzie¢ teren o wymiarach 6x5 m z mozliwo$cia dojazdu specjalistycznego sprzetu do ob-
stugi w/w urzadzen. Istnieje tez mozliwos¢ lokalizacji napowietrznych stacji transformatorowych.
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7) Do obliczen sieciowych nalezy stosowac aktualnie obowigzujace wspodtczynniki jednocze-
snosci.

8) Odleglos¢ zabudowy od elektroenergetycznych linii napowietrznych okresla norma PN-
E-05100-1, od elektroenergetycznych linii kablowych norma PN-76-E-05125, dla linii napowietrz-
nych norma PN- EN 50341-1.

— Dla linii SN wystepuja strefy ograniczonej zabudowy, przypadki zblizen i krzyzowan nalezy
uzgadnia¢ indywidualnie we wtasciwym zakladzie energetycznym.

9) Dostarczenie energii elektrycznej dla projektowanej zabudowy bedzie mozliwe po wybu-
dowaniu odpowiednich urzadzen zasilajacych - szczegdtowe warunki przylaczenia zostang okreslo-
ne przez wlasciwy zaklad energetyczny po wystapieniu inwestora z wnioskiem o okreslenie
warunkow przytaczenia.

10) Zagospodarowanie terenu nalezy wykona¢ w sposéb nie kolidujacy z istniejacymi urzadze-
niami elektroenergetycznymi.

1) Usuniecie kolizji istniejacych urzadzen elektroenergetycznych z planowanym zagospodaro-
waniem terenu odbywac si¢ bedzie kosztem i staraniem Inwestora projektowanej zabudowy wedtug
odpowiedniego porozumienia lub umowy zawartej z wtascicielem sieci elektroenergetyczne;.

12) Wykonanie potrzebnych obostrzen oraz ochrony przeciwpozarowej na napowietrznych sie-
ciach elektroenergetycznych w miejscach skrzyzowan tego wymagajacych, powstatych w wyniku
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odbywac si¢ bedzie jak w p.12.

13) Przytaczenie do sieci elektroenergetycznej planowanych obiektéw (nieruchomosci) lub
zwiekszenie mocy elektrycznej do istniejacych, nastgpi zgodnie z ustawg Prawo energetyczne, gdy
spelnione beda warunki techniczne i ekonomiczne przytaczenia oraz dostarczania energii elektrycz-
nej na podstawie stosownej umowy z wilascicielem sieci po zrealizowaniu okreslonych przez niego
warunkow przytaczenia.

14) Dla potrzeb przytaczania nowych odbiorcow, wzrostu zapotrzebowania na moc i energi¢
elektryczng, modernizacji istniejacych sieci elektroenergetycznych nalezy przewidzie¢ mozliwos¢
budowy linii $redniego i niskiego napigcia oraz stacji transformatorowych 15/0,4 kV.

15) Nalezy uwzgledni¢ mozliwos$¢ wydzielenia nowych terenow pod realizacje stacji, dopuscic
realizacje stacji transformatorowych w odlegtosci 1,5m od granicy sasiedniej dziatki przy $cianach
stacji bez otworow drzwiowych i wentylacyjnych.

16) Budowa wewngtrznych stacji transformatorowych, winna by¢ zlokalizowana na gruncie o
uregulowanym stosunku prawnym w miejscu okres§lonym m.in. wymogami technicznymi, z dostg-
pem do drogi i mozliwos$cig dojazdu sprzetu cigzkiego.

17)  Lokalizacja elektroenergetycznych linii kablowych wraz ze zlaczami nalezy przewidywaé w
zarezerwowanych w ww. Studium pasach technologicznych.

Szeroko$¢ pasow technologicznych z infrastrukturg elektroenergetyczng powinna wynosi¢ min. 1
m. W pasach technologicznych z infrastruktura elektroenergetycznych nie wolno sadzi¢ drzew, bu-
dowa¢ obiektow oraz sktadowaé materialdow. Powinien to by¢ teren dostepny dla stuzb eksploata-
cyjnych, z mozliwos$cig dojazdu.

18) W planowanej zabudowie nalezy uwzgledni¢ strefy ochronne pod istniejacymi i przewidy-
wanymi liniami napowietrznymi $redniego 1 wysokiego napigcia. Zabudowa w obszarze strefy
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ochronnej pod liniami napowietrznymi jest mozliwa pod warunkiem speinienia wymagan obowia-
zujacych przepiséw 1 uzgodnienia z wlascicielem sieci.

19) Strefy ochronne — ograniczen w sposobie uzytkowania terenu — pod liniami napowietrznymi
srednich napi¢¢ powinny wynosi¢ 15 m (po 7,5m od osi linii, po obu jej stronach) a dla liniit WN
40m (po 20 m od osi linii po obu stronach).

20) Realizacja (rezerwacja terenu i budowa) urzadzen elektroenergetycznych do potaczenia
urzadzen wytworczych z siecig przedsigbiorstwa energetycznego lezy w gestii inwestora tych urzg-
dzen.

Jednoczesnie informujemy, ze w przypadku przylaczania do sieci elektroenergetycznej zrodet wy-
tworczych o duzych tacznych mocach wytworczych m.in. farm wiatrowych,  w sporzadzanych
warunkach przylaczenia (wg. p. 14) miejscem rozgraniczenia wilasnosci instalacji 1 sieci elektro-
energetycznych beda urzadzenia rozdzielni WN w istniejacych stacjach WN/SN. Wobec powyzsze-
go, moze zachodzi¢ konieczno$¢ lokalizacji 1 budowy, przez inwestora elektrowni, liniit WN jak
réwniez stacji WN/SN.

21) Przy zalesieniach i zadrzewieniach na terenie planowanej zabudowy, nalezy zachowaé¢ wy-
magane przepisami odleglo$ci gatezi i drzew od urzadzen linii elektroenergetycznych.

22) Realizacja (rezerwacja terenu i budowa) urzadzen elektroenergetycznych do potaczenia
urzadzen wytworczych z siecig przedsigbiorstwa energetycznego lezy w gestii inwestora tych urza-
dzen.

23) W przypadku przytaczania do sieci elektroenergetycznej zrodet wytworczych o duzych
tacznych mocach wytworczych m.in. farm wiatrowych, w sporzadzanych warunkach przytaczenia
(wg. P. 22) miejscem rozgraniczenia wiasnos$ci instalacji i sieci elektroenergetycznych beda urza-
dzenia rozdzielni WN w istniejagcych stacjach WN/SN. Wobec powyzszego, moze zachodzi¢ ko-
nieczno$¢ lokalizacji i budowy, linii WN jak rdwniez stacji WIN/SN.

24)  Obecnie nie opracowano w Polskich Normach wymagan, co do odlegtosci elektroenerge-
tycznych linii napowietrznych od turbin wiatrowych. Obecne wymagania PGE Dystrybucja S.A.
Oddziat Lublin sg opracowane na podstawie Niemieckiej Normy i do§wiadczen innych Operatoréw
Sieci.

Wzdhtuz trasy linii elektroenergetycznej o napieciu do 45 kV nalezy wyznaczy¢ pas tech-
niczny, w ktorym, przy dowolnym stanie pracy sitowni wiatrowej, nie moze znalez¢ si¢ jakikolwiek
jej element ( w szczegolnosci topaty sitowni). Szeroko$¢ paséw technicznych dla linii NN (do 1
kV) wynosi 20 m (linia jednotorowa), 25 m (linia dwutorowa). Szerokos¢ pasow technicznych dla
linii SN do 45kV wynosi 25 m (linia jednotorowa) 1 30 m (linia dwutorowa).

W przypadku linii o napigciu powyzej 45 kV wymagana odleglo$¢ posadowienia sitowni
wiatrowej od skrajnego przewodu powinna by¢ wieksza niz potrdjna wartos¢ srednicy (w metrach)
kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej. W uzasadnionych obliczeniami przypadkach od-
leglosci podane powyzej nalezy powickszy¢ o odleglosci wynikajace z wptywu nieuporzadkowane-
go przeplywu powietrza (turbulencje) na drgania przewoddéw linii napowietrznych.

Obowigzujace normy i zarzadzenia

e PN - E- 05100-1 z 1998 roku (odl. zabudowy od elektroenergetycznych linii na powietrz-
nych),

e PN -76/E- 05125 (odl. zabudowy od elektroenergetycznych linii kablowych),
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e PN-EN 50341-1 (dla linii napowietrznych),
e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury,
e Rozporzadzenie Ministra Srodowiska,

e Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa w spra-
wie szczegdtowych zasad ochrony przed promieniowaniem szkodliwym dla ludzi i srodowi-
ska, dopuszczalnych poziomoéw promieniowania w $rodowisku oraz wymagan przy wyko-
nywaniu pomiarow kontrolnych promieniowania,

e ustawa Prawo energetyczne,

e strefa linii napowietrznych 15kV: 6m od osi stupa,

e strefa linii napowietrznej 110kV - zasieg maksymalny: 30m od osi stupa.

17 ODNAWIALNE ZRODEA ENERGII

Rozw¢j energetyki odnawialnej ma istotne znaczenie dla realizacji podstawowych celow
polityki energetycznej. Promowanie wykorzystania OZE pozwala na zwigkszenie stopnia dywersy-
fikacji no$nikow energii oraz stworzenie warunkéw do rozwoju energetyki rozproszonej opartej na
lokalnie dostepnych surowcach. Wsérdd zasobow energetycznych poszczegdlnych rodzajow energii
oraz mozliwosci ich wykorzystania zauwaza si¢, ze najwicksze mozliwosci do wykorzystania 1
rozwoju bedzie miata energetyka oparta na biomasie, nastgpnie energetyka wiatrowa i energetyce
stonecznej . Mniejsze natomiast mozliwosci rozwoju posiada energetyka wodna ze wzgledu na
niewielkie ilo$ci zasobow wodnych mozliwych do wykorzystania energetycznego. Niezbgdne be-
dzie jednak wsparcie finansowe tego sektora energetyki, bez ktorego trudno jej bedzie konkurowac
z energetyka konwencjonalng.

Gmina Ulan Majorat posiada znaczne zasoby energii odnawialnej mozliwe do wykorzysta-
nia, gtéwnie w energetyce rozproszonej. Najwigkszy potencjat energii odnawialnej zwigzany jest z
biomasg pochodzaca z rolnictwa, ktora moze si¢ sta¢ w przysztosci najwazniejszym uzupeiniajagcym
zrédlem energii, oraz zwigzanych z energia wiatru oraz stonca.

17.1 ENERGETYKA SLONECZNA

Energia stoneczna jest najmniej popularng w wykorzystaniu forma energii. Kluczowe zna-
czenie w aspekcie mozliwosci wykorzystania energii stonecznej posiadaja : ustonecznienie 1 natg-
zenie promieniowania stonecznego. Suma ustonecznienia na Lubelszczyznie ksztaltuje si¢ na po-
ziomie 1500-1700 godzin w ciggu roku. Natomiast srednie promieniowanie stoneczne wynosi 10,0
— 10,25 MJ/m%d i zmienia si¢ w zakresie od 1 MJ/m*d w grudniu do 23 MJ/m%*d w czerwcu i
lipcu. We wschodniej czeséci Lubelszczyzny Srednie roczne catkowite promieniowanie przekracza
3800 MJ/m”. Gmina Ulan Majorat nalezy do strefy o najsilniejszy wysokim ustonecznieniu ktore
ksztaltuje si¢ miedzy 1650 a 1700 h/rok, a roczne promieniowanie catkowite przekracza 3800
MJ/m*. Ulan Majorat zaliczana jest do drugiego rejonu (RII) doptywu energii stonecznej w Polsce
a wiec posiada bardzo korzystne uwarunkowania rozwoju energetyki stonecznej. Energia pozyski-
wana ze stonca moze by¢ wykorzystywana do celow grzewczych (ogrzewania pomieszczen, ogrze-
wania wody uzytkowej), produkcji pradu (w przypadku modutéw fotowoltaicznych). Pozyskiwanie
tego typu energii jest dos¢ przystepne zaréwno dla uzytkownikow indywidualnych jak i wiekszych
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inwestorow. Pozyskiwana w ten sposéb energia stanowi alternatywe dla tradycyjnych metod grzew-
czych, 1 zapobiega nadmiernej emisji spalin.

Tereny wskazane pod lokalizacje elektrowni fotowoltaicznych znajduja si¢ w sotectwie
Stok.

17.1.1 OGRANICZENIA ENERGETYKI SLONECZNEJ

Mozliwosci rozwoju energetyki stonecznej uwarunkowane sg nie tylko wystepowaniem od-
powiednich warunkéw solarnych, ale takze regulacjami prawnymi w zakresie ochrony przyrody.
Ograniczenia prawne dotycza w szczegdlno$ci dostosowania skali realizowanych przedsigwzie¢ do
lokalnych uwarunkowan oraz wykluczenie inwestycji na obszarach o najwyzszych rygorach
ochrony. W gminie Ulan Majorat nie wystepuja tereny chronione ktére mogty by wykluczy¢ lokali-
zacje tego typu inwestycji. Rozbudowane systemy kolektorow stonecznych usytuowane samodziel-
nie w terenie mogg potencjalnie wplywa¢ na $rodowisko. Nalezy jednak podkresli¢ Ze ustawa
,»Prawo ochrony $rodowiska” nie przewiduje ograniczania inwestycji zwigzanych z wykorzysta-
niem energii stoneczne;.

Mate instalacje stoneczne, realizowane na potrzeby indywidualnych uzytkownikow i lokali-
zowane na dachach lub w obrebie posesji, nie wplywaja w sposob istotny na §rodowisko.

17.2 ENERGETYKA WYKORZYSTUJACA BIOMASE

Biomasa jest jednym z najbardziej obiecujacych , obecnie tatwo dostepnych i czgsto najtan-
szym zrodtem energii odnawialnej, zar6wno w kraju, jak 1 w wojewodztwie. Obecnie energia pozy-
skiwana ze zrodel odnawialnych stanowi niespetna 3% caltkowitego zuzycia energii pierwotnej w
kraju, z czego okoto 98% przypada na biomas¢ (gléwnie jest to drewno odpadowe, odpady drzew-
ne oraz pewne ilosci stomy).

Biomasa moze by¢ wykorzystywana do bezposredniego spalania lub jako surowiec do pro-
dukcji paliw ptynnych, obecnie oleju napedowego oraz alkoholu etylowego i paliw gazowych (me-
tan, wodor).

Gmina Ulan Majorat jest gming typowo rolnicza, pozwala to na pozyskiwanie biomasy z
rolnictwa i wykorzystania jej na cele energetyczne. Zaliczy¢ tu mozna odpady z produkcji roslinne;j
(nadwyzki stomy) i zwierzecej (gnojowica 1 obornik) a takze biomase pozyskiwang z trwatych
uzytkow zielonych i celowych upraw na cele energetyczne.

17.3 KIERUNKI ROZWOJU ENERGETYKI WIATROWEJ

Jedng z ekspansywnie rozwijajacych si¢ galezi w branzy energii odnawialnej jest pozyski-
wanie jej z wiatru. Nie podlegaja dyskusji korzysci wynikajace z braku emisji spalin tego sposobu
pozyskiwania energii. Dotychczasowe do$wiadczenia wynikajgce z rozwoju energetyki wiatrowe;j
wskazujg jednak na koniecznos$¢ bardzo rozwaznego wyboru miejsc do lokalizacji inwestycji. Zasa-
da zréwnowazonego rozwoju zobowigzuje do respektowania uwarunkowan przyrodniczych i spo-
tecznych na réwni z korzy$ciami gospodarczymi. Problemy wynikajace z rozwoju energetyki wia-
trowej zwigzane sg m.in. z uwarunkowaniami naturalnymi, ekonomicznymi, prawnymi oraz spo-
tecznymi. Dostgpne lokalizacje dla energetyki wiatrowej, pozwalajace uzyskaé¢ zadowalajace dla
inwestora wyniki ekonomiczne, $cisle zalezg od wietrznosci na danym obszarze, a takze kosztéw

55



przylaczenia. Regulacje prawne budowy elektrowni wiatrowych znacznie ograniczajg dostgpne ob-
szary lokalizacji tych inwestycji. Dotyczy to w szczego6lnosci ograniczen srodowiskowych.

Gmina Ulan Majorat lezy w III strefie energetycznej wiatru w Polsce, a wiec posiada ko-

rzystne uwarunkowania do lokalizacji elektrowni wiatrowych. W opracowaniu Biura Planowania
Przestrzennego w Lublinie z 2011 r. pt.: ,,Przestrzenne aspekty lokalizacji energetyki wiatrowej w
wojewodztwie lubelskim” w gminie Ulan Majorat wytyczono obszary korzystne do lokalizacji elek-
trowni wiatrowych. Po analizie wnioskoOw zlozonych przez inwestorow ustalono, ze wnioskowane
obszary, mimo iz lezg w obszarze wyznaczonym przez BPP, nie spetniajg warunkow lokalizacji in-
westycji, czyli minimalnych odlegtosci od zabudowy oraz drég.

18 ZAOPATRZENIE W WODE - KIERUNKI ROZWOJU - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zagospodarowanie stref ochronnych wokot uje¢ wody,

Monitoring funkcjonowania sieci wodociggowych gminy (analiza jakos$ci wody, techniczna
biezaca konserwacja wodociagdéw i urzadzen technicznych).

19 ODPROWADZENIE SCIEKOW - KIERUNKI ROZWOJU - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Budowa ekologicznych oczyszczalni $ciekéw dla zabudowy osadniczej, dla ktorej budowa
systemu $ciekowego bylaby ekonomicznie nieoptacalna,

Monitoring systemu odprowadzania i oczyszczania §ciekow,

Monitoring istniejacych i projektowanych zbiornikdw na $cieki (szamb).

20 CIEPLOWNICTWO - KIERUNKI ROZWOJU - WYTYCZNE DO MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Kierunki rozwoju cieptownictwa w gminie to:

sukcesywne zwigkszanie udziatu proekologicznych no$nikéw energetycznych, dla zmniej-
szenia zanieczyszczen srodowiska,

likwidacja niskosprawnych kottowni weglowych,

modernizacja istniejacych kottowni, wymagajacych poprawy sprawnos$ci, zmniejszania emi-
sji zanieczyszczen powietrza atmosferycznego,

zagospodarowanie nadwyzek mocy cieplnej poprzez podiaczenie odbiorcow zasilanych z
niskosprawnych indywidualnych kottowni weglowych,

zabezpieczenie potrzeb budownictwa jednorodzinnego poprzez indywidualne kottownie
przystosowane do pracy na paliwach ekologicznych, a w szczegolno$ci gazu ziemnego,

zmniejszanie strat cieplnych w konstrukcjach nowych budynkéw i poprzez modernizacje
starych o ztych warunkach termoizolacyjnych,
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wprowadzenie nowych rozwigzan technicznych i technologicznych w urzadzeniach cie-
ptowniczych, zwigkszajacych efektywnos¢ ich wykorzystania i1 utatwiajgcych obstuge oraz
zmniejszajacych w efekcie koszty eksploatacji,

propagowanie proekologicznych rozwigzan cieptowniczych niekonwencjonalnych (baterie
stoneczne, elektrownie wiatrowe),

kontrola 1 restrykcje w stosunku emiteréw najwigkszych ponadnormatywnych zanieczysz-
czen energetycznych.

21 GAZOWNICTWO - KIERUNKI ROZWOJU - WYTYCZNE DO MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Gmina jest w catosci zgazyfikowana. Przylacza wykonane sg na terenie 6 miejscowosci —

Klegbow, Stok, Ulan Duzy, Ulan — Majorat, Ulan Maty, Wierzchowiny. Zaopatrzenie w gaz przewo-
dowy odbywa si¢ poprzez sie¢ wysokiego ci$nienia Dn 700 oraz jej odgatezienie Dn 200 do stacji
redukcyjno - pomiarowej w Wierzchowinach. Do konicowych odbiorcéw gaz dostarczany jest siecig
srednioprezng. Gazyfikacja obszaru przez przedsigbiorstwo gazownicze bedzie mozliwa, jesli za-
istniejg techniczne i ekonomiczne warunki budowy odcinkow sieci gazowych. W przypadku braku
mozliwosci budowy odcinkéw sieci gazowych, zgodnie z ustawg Prawo Energetyczne, gazyfikacja
gminy moze by¢ realizowana na warunkach okreslonych w odrgbnych umowach zawartych pomie-
dzy przedsi¢biorstwem gazowniczym a gming/odbiorca.

1)

2)

3)

4)

5)

Warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i1 okresla:

Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkoéw tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe 1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2013 r.,
poz. 640). W przypadku zmiany powyzszego rozporzadzenia, warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe, muszg by¢ zgodne z aktualnie obowigzujacymi przepi-
sami,

dla gazociggow wybudowanych do konca 2001 roku warunki techniczne sg okreslone Roz-
porzadzeniem Ministra Przemystu i Handlu z 14.11.1995 r. (Dz. U. z 1995 1., poz. 139),

dla gazociagéw wybudowanych w latach 2002-2013 obowigzuje Rozporzadzenie Ministra
Gospodarki z 30 lipca 2001 r. (Dz. U. 2001, Nr 97, poz. 1055 z p6zn. zm.).

Wytyczne dla sieci gazowych:

Dla nowo projektowanych gazociggow rozdzielczej sieci gazowej nalezy uwzgledni¢ strefe
kontrolowang o szer. | m w obszarze wyznaczonym po obu stronach osi gazociagu.

Odwiert poszukiwawczy ,,Radzyn Podlaski 1G-7”, znajdujacy si¢ przy granicy sotectw
Wierzchowiny 1 Paskudy wymaga zachowania strefy wolnej od zabudowy o promieniu r=5
m.

Linia ogrodzen powinna przebiega¢ w odlegltosci min. 0,5 m od gazociggu w rzucie pozio-
mym.
Dla budownictwa jednorodzinnego lub zagrodowego szatki gazowe (otwierane od strony

ulicy) powinny by¢ zlokalizowane w linii ogrodzen, a w pozostatych przypadkach w miej-
scu uzgodnionym z zarzadzajacym siecig gazowa.

W liniach rozgraniczajacych gminnych drég publicznych oraz drég niepublicznych nalezy
zarezerwowac trasy dla projektowanej sieci gazowe;.

57



6)

7)

8)

9)

Gazyfikacja jest mozliwa , o ile zawarte bedzie porozumienie pomiedzy dostawcag gazu i
odbiorca, po spetnieniu kryteriow ekonomicznej optacalnosci dostaw gazu dla Przedsigbior-
stwa Gazowniczego.

Dla urzadzen liniowych uzbrojenia przebiegajacego przez tereny dziatek ustala si¢ koniecz-
nos$¢ zapewnienia dostgpu w celu wykonywania biezacych konserwacji i napraw.

Gazociagi, ktore w wyniku modernizacji drég i ulic znalazlyby si¢ pod jezdnig nalezy prze-
nie$¢ w pas poza jezdni¢ na koszt Inwestora Przedsiewziecia.

Podczas prowadzenia prac budowlano — montazowych istniejace gazociagi nalezy zabezpie-
czy¢ przed uszkodzeniem przez ci¢zki sprzet budowlany, samochody;, itp.

10) Dla gazociagéw wybudowanych:

przed dniem 12 grudnia 2001 r. lub dla ktérych przed tym dniem wydano pozwolenie na bu-
dowe,

w okresie od dnia 12 grudnia 2001 r. do dnia wej$cia w Zycie niniejszego rozporzadzenia lub
dla ktérych w tym okresie wydano pozwolenie na budowg — stosuje si¢ szerokos¢ stref kon-
trolowanych okreslong w zatgczniku nr 2 do rozporzadzenia.

22 TELEKOMUNIKACJA - KIERUNKI ROZWOJU - WYTYCZNE DO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Kierunkiem rozwoju telekomunikacji jest dostosowanie systemu do potrzeb wynikajacych z

rozwoju zagospodarowania przestrzennego miasta przy zachowaniu odpowiedniego standardu pod
wzgledem jakosci 1 ilosci §wiadczonych ustug. Wymagac to bedzie:

utrzymania w nalezytej sprawnosci technicznej istniejagcych urzadzen telekomunikacyjnych,
pelnego wykorzystania mozliwosci istniejagcych urzadzen telekomunikacyjnych,

rozbudowy wg potrzeb sieci rozdzielczych, w szczegolnosci na nowych terenach rozwojo-
wych,

rozbudowy adekwatnej do mozliwosci linii rozdzielczych — linii abonenckich,

tworzenie warunkéw do prawidlowego rozwoju systemu telekomunikacyjnego w gminie
poprzez rezerwe terenu w opracowywanych planach zagospodarowania przestrzennego dla
poszczegb6lnych obszarow gminy,

zmniejszenia ucigzliwosci urzadzen systemu dla otoczenia poprzez budowe ich w sposob
niekolizyjny z rozwojem osadnictwa (np. wykorzystania ist. linii elektroenergetycznych WN
1 SN do podwieszania przewodow telekomunikacyjnych),

utrzymania w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego pasow radiokomuni-
kacji 1 teletransmisji — wolnych od zabudowy mogacej kolidowa¢ z funkcjonowaniem urza-
dzen radiokomunikacji i teletransmisji,

przy zmianie rzednych wysokosciowych terenu przy istniejgcej infrastrukturze teletechnicz-
nej nalezy zachowa¢ co najmniej 0,7m glebokosci przykrycia liczonej od poziomu na-
wierzchni do gornej powierzchni istniejacej sieci teletechniczne;j,

w przypadku wystgpienia kolizji istniejgcej sieci telekomunikacyjnej z miejscowym planem
zagospodarowania Inwestor powinien wystapi¢ do jednostki terenowej w Lublinie okoresle-
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nie warunkow technicznych przebudowy lub zabezpieczenia kolidujacych urzadzen tele-
technicznych.

22.1 ZAGOSPODAROWANIE TERENOW \W4 STREFACH OCHRONNYCH
TELEKOMUNIKACJI

1. Ustalenia podstawowe.

Strefy ochronne linii teletechnicznych napowietrznych i kablowych:
4m - gdy linia przebiega nad polami 1 wjazdami do domow,
5m - gdy linia krzyzuje si¢ z drogami i wjazdami do domow,

Im - odlegtos¢ stupow linii teletechnicznej od gazociagu.

2. Polityka przestrzenna.

Wszelkie dziatania inwestycyjne w obrebie stref ochronnych linii teletechnicznych nalezy uzgad-
nia¢ z wlasciwym dysponentem tych sieci.

3. Obowiazujace normy i zarzadzenia.
1) PN-E-05100-1 z 1998 r.,

2) Zarzadzenie Ministra L.acznosci z dnia 12.03.1992r. (Monitor Polski nr 13, p6z. 94, poz.
95).

3) Zarzadzenie Ministra £.3cznosci z dnia 2 wrze$nial997r. (Monitor Polski nr 59, poz.567).

Wskazane wyzej zapisy dotyczace ustalen dotyczacych stref ochronnych linii teletechnicznych
napowietrznych i kablowych nie dotyczg terendw wyznaczonych w zmianie studium i oznaczonych
symbolem cyfrowo-literowym z ,,*”, dla ktorych obowiazuja przepisy odrebne.

23 OBRONA CYWILNA I PRZECIWPOZAROWA

Proponuje si¢ lokalizacje terenow specjalnych zwigzanych z obrong cywilng przy drodze
krajowej Nr 63 w rejonie miejscowosci Kol. Domaszewnica, tak jak wskazano na zataczniku gra-
ficznym.

23.1 OBRONA CYWILNA - WYTYCZNE DO MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

a) Przy projektowaniu kompleksow przemystowo — ustugowych nalezy przewidzie¢ system
obrony cywilnej w uzgodnieniu z Wydziatem Zarzadzania Kryzysowego, Ochrony Ludnosci
1 Spraw Obrony Lubelskiego Urzedu Wojewddzkiego,

b) bez wzgledu na typ zabudowy zarezerwowaé nalezy tereny pod budowe awaryjnych studni
wody pitnej (7,5 1 na osobg/dobe). Odlegtos¢ studni od budynkéw mieszkalnych lub zgru-
powan ludnos$ci powinna wynosi¢ najwyzej 800 m,
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c) istniejace studnie powinny by¢ zabezpieczone przed likwidacja i1 przystosowane do spraw-
nego uruchomienia i eksploatacji w sytuacjach kryzysowych,

d) oswietlenie zewnetrzne (ulice, zaktady pracy) nalezy przystosowa¢ do zaciemniania 1 wyga-
szania,

e) nalezy uwzgledni¢ system alarmowania i1 powiadamiania mieszkancow w wypadkach za-
grozen poprzez syreny alarmowe przyjmujac promien styszalnosci syreny do 300 m,

f) uktfad projektowanych i modernizowanych drog i1 ulic powinien speinia¢ nast¢pujace wa-
runki:

- szerokos¢ ulicy powinna uniemozliwi¢ ewentualne zagruzowanie,

- powinny by¢ potaczenia z traktami przelotowymi — zapewniajace sprawng ewakuacje¢ lud-
nosci w okresie zagrozenia,

- nalezy wyznaczy¢ trasy przejazdu dla pojazdéw z toksycznymi $rodkami przemystowymi,

g) przy opracowaniu miejscowych planow osiedli w skali 1:1000 nalezy na przedsigwzigcia
obrony cywilnej wykona¢ aneks do planu,

h) nalezy zachowac istniejace lub projektowane obiekty obrony cywilnej nie dopuszczajac do
ich likwidacji,
1) wszelkie plany zagospodarowania przestrzennego nalezy przed ich uchwaleniem przez Rade

Gminy uzgadnia¢ w Wydziatem Zarzadzania Kryzysowego, Ochrony Ludnos$ci i Spraw
Obrony Lubelskiego Urzgdu Wojewddzkiego,

J)  wszelkie planowane obiekty na terenie gminy o wysoko$ci rownej 1 wigkszej od 50 m nad
poziomem terenu wymagaja, przed wydaniem decyzji o pozwolenie na budowe, zglaszania
poprzez Wojewddzki Sztab Wojskowy w Lublinie do Stuzby Ruchu Lotniczego SZ RP

Wskazane wyzej zapisy dotyczace wytycznych do miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego nie dotycza terendw wyznaczonych w zmianie studium i oznaczonych symbolem
cyfrowo-literowym z ,,*”, dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne.

23.2 OCHRONA PRZECIWPOZAROWA
a) nalezy zachowac istniejgce w gminie obiekty strazy pozarnej,

b) przy realizacji sieci wodociggowej nalezy przewidywaé na terenach zabudowanych odpo-
wiednig ilos¢ hydrantéw dla celow przeciwpozarowych w odlegtosci okoto 100 m od siebie,

c) przy projektowaniu i modernizacji obiektow przemystowych i ustugowych nalezy przewi-
dywac¢ drogi pozarowe — dostepne do obiektow,

d) dla nowoprojektowanych i modernizowanych budynkéw mieszkalnych i1 innych nalezy
przewidywac niepalne pokrycia dachéw,

e) nalezy dazy¢ do eliminacji tatwopalnych pokry¢ dachow na istniejacych budynkach,
f) budynki mieszkalne 1 niemieszkalne powinny posiada¢ instalacje odgromowe,

g) dla terenéw przeznaczonych pod obiekty uzyteczno$ci publicznej, zamieszkania zbiorowe-
go, ustug 1 przemystu nalezy zapewni¢ wode do zewngtrznego gaszenia pozaru oraz dojazdy
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spelniajagce wymagania jak dla dréog pozarowych (rozporzadzenie Ministra Spraw We-
wnetrznych 1 Administracji w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode¢ oraz drog
pozarowych).

23.3 OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi na terenie gminy Ulan Majorat obejmuja
tereny dolinne rzeki Bystrzycy, dla ktorej zostato sporzadzone ,,Studium dla potrzeb ochrony prze-
ciwpowodziowej — ETAP I”. Studium okre$la granice zasiggu obszaru potencjalnego zagrozenia
powodzia, ktére zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy Ulan Majorat” uznajac je za obszary szczegolnie zagrozone
powodzig. Na zalagczniku graficznym przedstawiono trzy warianty zagrozenia powodziowego w
stosunku do procentowego prawdopodobienstwa ich wystapienia — dwa obszary zasiggu wielkiej
wody oraz strefe ptytkiego zalewu.

Nie stwierdza si¢ stref potencjalnego zagrozenia powodzia, przy przeptywie o prawdopo-
dobienstwie pojawienia si¢ p=1,0 %. Zagrozenie terendéw o znaczeniu spolecznym, gospodarczym i
kulturowym w gminie Ulan Majorat przedstawia ponizsza tabela:

Kilometr rzeki Opis terenu zagrozonego powodzia Brzeg
22+233 Kaplica cmentarna drewniana XVIIT/XX w. lewy
28+ 848 Obiekty ujete w ewidencji zabytkow prawy
28+951
28+964 Zespdl dworsko — patacowy XVIIT/XX w. prawy
20+000 Strefa ochrony konserwatorskiej prawy
20+176

Na obszarach potencjalnego zagrozenia powodzig zabrania si¢ wykonywania robdt oraz
czynnosci, ktére moga utrudni¢ ochrong przed powodzia, w szczegdlnosci:

e wykonywania urzadzen wodnych oraz wznoszenia innych obiektow budowlanych,

e sadzenia drzew lub krzewow z wyjatkiem plantacji wiklinowych na potrzeby regulacji lub
stuzacej do wzmacniania brzegdw, obwatowan lub obsypisk,

e zmiany uksztaltowania terenow, sktadowania materiatéw oraz wykonywania innych robot z
wyjatkiem robot zwigzanych z regulacja lub utrzymaniem wod, a takze utrzymaniem lub
odbudowg, rozbudowg lub przebudowa watow, przebudowa waldéw przeciwpowodziowych
wraz z infrastrukturs.

23.4 OBSZARY INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO I OBSZARY PRZESTRZENI
PUBLICZNEJ

Obszarami inwestycji celu publicznego w gminie sg tereny ustug oswiaty, zdrowia, cmenta-
rze, pomniki pamigci narodowej, ustug administracji terenowej i tacznosci, tereny wpisane do reje-
stru zabytkow, tereny drog oraz infrastruktura techniczna.
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Ponadlokalnymi inwestycjami celu publicznego sg drogi powiatowe, krajowe, kolej oraz
infrastruktura techniczna: przesylowe linie energetyczne, gazociagi, ujgcia wod oraz oczyszczalnie
sciekow.

Obszarami przestrzeni publicznej s3 wymienione tereny. Miejscowo$¢ Ulan Majorat w swo-
im rozwoju przestrzennym zostata zlokalizowana wzdluz drog i nie posiada wyksztatconego osrod-
ka, ktory integrowatby lokalng spoteczno$¢. W tym celu proponuje si¢ wyznaczenie obszaru prze-
strzeni publicznej, a w nim nalezy wyznaczy¢ obiekty ustugowe, mieszkalne wraz z zielenig par-
kowa na bazie istniejacych ustug tj. urzedu gminy, szkotly i banku.

23.5 TERENY WYZNACZONE DO OBJECIA OPRACOWANIEM MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W gminie Ulan Majorat zaleca si¢ opracowanie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenow zurbanizowanych oraz przemystowych.

23.6 INNE USTALENIA

e W gminie nie stwierdza si¢ wystgpowania obszaréw zagrozenia ludno$ci 1 mienia oraz za-
grozen geologicznych ani obszar6w osuwajacych si¢ mas ziemnych.

e W gminie nie stwierdzono materialnych wartosci dobr kultury wspoétczesne;.

e Okreslono wystepowanie terenow gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisOw od-
rebnych.

e Nowe tereny wyznaczone pod zabudowe jednorodzinng i zagrodowa wymagaja scalen i po-
dzialu nieruchomosci.

24 KIERUNKI DZIALAN 1 ZADANIA WEADZ SAMORZADOWYCH W CELU
REALIZACJI POLITYKI

Rozw¢j lokalny powinien by¢ rozumiany jako kompleks pozytywnych przeobrazen jako-
sciowych dotyczacych obszaru gminy w zakresie ludnosci zamieszkate;.

Szeroko pojety rozw6j gminy jest procesem ztozonym, ukierunkowanym na wykorzystanie
zasobow ludzkich, potencjatu produkcyjnego i ustugowego oraz struktur instytucjonalnych.

W celu realizacji zalozonej polityki przestrzennej gminy wtadze samorzadowe powinny:

a) by¢ rzeczywistym gospodarzem obszaru gminy i zajmowac si¢ wszystkimi jej sktadnikami,
niezaleznie od charakteru wtasnos$ci i rozwigzan instytucjonalnych,

b) odpowiada¢ za rozwdj gminy, nie ograniczajac si¢ jedynie do dziatan doraznych, lecz zaj-
mowac si¢ rowniez tworzeniem i realizacjg strategii rozwoju,

c) realizowa¢ zadania, do ktorych jest powolana (zaspokojenie potrzeb wspolnoty gminnej) nie
tylko swoimi bezposrednimi przedsigwzigciami, lecz takze za posrednictwem dziatan pod-
miotow innych, a wigc ogdétu podmiotdéw gospodarujacych na terenie gminy. Wtadza gminna
ma za zadanie ksztaltowa¢ zachowania podmiotéw gospodarczych pod katem osiggania za-
tozonych celow strategii rozwoju gminy.
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Zadaniem gminy stuzgcym osiagnigciu celu jest przede wszystkim ozywienie (poprawa) go-
spodarki i tworzenie klimatu do lokalizacji 1 dobrego funkcjonowania podmiotow gospodarczych w
gminie.

Realizacja zadan wtadz lokalnych moze odbywac si¢ poprzez:

e dziatania wilasne zmierzajace do lokalizacji przedsigwzi¢¢ inwestycyjnych kapitatu ze-
wnetrznego na terenie gminy (w tych dzialaniach niezbedny jest miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego, by moc oferowac tereny lub obiekty pod zainwestowanie),

e stwarzanie utatwien dla istniejgcych 1 nowo powstajacych firm — zwlaszcza w poczatkowym
okresie dziatania podmiotoéw gospodarczych.

Narzedziami w realizacji polityki przestrzennej gminy s3:

e polityka finansowa realizowana w budzecie miasta (§wiadome stwarzanie ulg w podatkach,
zroznicowanie oplaty za korzystanie ze srodowiska),

e wspotpraca z wladzami regionalnymi,
e skuteczne funkcjonowanie instytucji wspierajacych biznes,
e programy rozwoju, w tym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

e kontrakt zawarty migedzy gming a organami Panstwa (moze by¢ zawarta umowa migdzy
gming a Wojewoda z udzialem podmiotow gospodarczych w sprawie pomocy gminie w
rozwoju matych i $rednich przedsigbiorstw, budowie urzadzen kulturalnych, budowie sieci
transportowych itp.).

24a. KIERUNKI W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ ORAZ
W ZAGOSPODAROWANIU TERENOW OBJETYCH ZMIANA STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ULAN-MAJORAT (przyjeta uchwala Nr .......ccccceeeeee Rady Gminy Ulan-
Majorat z dnia ....ccceeeveeeeencacennes r.)

Na obszarach objetych zmiang Studium wskazano nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

e tereny zabudowy mieszkaniowej (1.M*, 2.M* 3. M* 4.M* S5M* 6.M* 7.M* 8.M%*,
9.M*, 10.M* 11.M*, 12.M*, 13.M*, 14 M*, 15.M*, 16. M*, 17.M*, 18 M*, 19.M*, 20.M*,
21.M*, 22.M*, 23.M*, 24 M*, 6 25.M*, 26.M*, 27.M*,6 28 M*, 29.M*, 30.M*, 31.M*,
32.M*, 33.M*, 34 M*, 35.M*, 36.M*, 37.M*, 38. M*);

e tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej (1.M,U*, 2.M,U*, 3.M,U*, 4 M,U*, 5.M,U*,
6.M,U* 7.M,U*, 8M,U* 9M,U* 10.M,U* 11.M,U* 12.M,U* 13.M,U* 14.M,U*,
15.M,U*, 16.M,U*, 17.M,U*, 18.M,U*, 19.M,U*, 20.M,U*, 21.M,U*, 22.M,U*, 23.M,U*,
24 M,U*, 25 M,U*, 26.M,U*, 27.M,U*, 28 M,U*, 29.M,U*, 30.M,U*, 31.M,U*, 32.M,U*,
33.M,U*, 34.M,U%*);

e tereny zabudowy zagrodowej (1.RM*, 2. RM*, 3.RM*, 4 RM*, 5.RM*, 6.RM*, 7.RM*,
8.RM*, 9 RM*, 10.RM*, 11. RM*, 12.RM*, 13. RM*, 14.RM*, 15.RM*, 16.RM*, 17.RM*,
18.RM*, 19.RM*, 20.RM*, 21.RM*, 22 RM*, 23 . RM*, 24 RM*, 25 RM*);

e tereny zabudowy ustugowej (1.U*, 2.U*, 3.U*, 4.U*, 5.U*, 6.U*,7.U*);
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e tereny zabudowy ustugowej i produkcyjnej (1.U/P*, 2.U/P*, 3.U/P*);

e tereny zabudowy uslugowej, produkcyjnej oraz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej 500 kW wraz ze strefa
ochronng (1.U/P/PFW*, 2.U/P/PFW*);

e teren uj¢c 1 uzdatniania wody podziemnej (1.W*);

e teren infrastruktury technicznej (1.1T*).

Dla istniejacej zabudowy 1 zagospodarowania terenu dopuszcza si¢ utrzymanie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenia terenu, wskaznikéw
1 architektury budynkéw wedtug stanu istniejacego lub wynikajacych z obowigzujacych plandéw
miejscowych.

Na rysunku Studium granice poszczegdlnych terendow zostaly wyznaczone w zakresie
przyblizonym. Ich ostateczny zasi¢g podlega uszczegotowieniu, w zaleznosci od warunkow
lokalnych, podziatow geodezyjnych oraz sposobu zagospodarowania 1 uzytkowania,
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie objetym przedmiotowg zmiang Studium nie wskazuje si¢ obszarow wytaczonych
spod zabudowy. Ograniczenia w realizacji zabudowy obowigzuja natomiast dla terenéw potozonych
W zasiggu:

o strefy bezpieczenstwa (pasow technologicznych) napowietrznych linii
elektroenergetycznych sredniego napigcia (istniejacych i projektowanych) - po 7,5 m od osi
linii w obie strony,

o strefy bezpieczenstwa (pasow technologicznych) napowietrznej linii elektroenergetycznej
110 kV - po 20 m od osi linii w obie strony,

e stanowisk archeologicznych, dla ktérych obowigzuja zasady zagospodarowania opisane w
rozdziale 12.5 Strefa ochrony stanowisk archeologicznych,

e strefy obserwacji archeologicznej, dla ktorej obowigzuja zasady zagospodarowania opisane
w rozdziale 12.6 Strefa obserwacji archeologicznej,

o strefy ekspozycji 1 ochrony widoku zespotu zabytkowego, dla ktérej obowiazuja zasady
zagospodarowania opisane w rozdziale 11.3.3 Strefa ochrony widokowe;.

Wyzej wymienione strefy bezpieczenstwa 1 strefy kontrolowane przestaja obowigzywac
w przypadku likwidacji lub zmiany przebiegu sieci. W przypadku likwidacji obiektow, dla ktorych
strefy ochronne zostaty ustanowione, lub likwidacji stref ochronnych, zakazy w nich obowigzujace
przestaja by¢ obligatoryjne. W przypadku zmiany granic wszelkich stref, obiektow lub terenéw, dla
ktorych ustanowione sg ograniczenia w uzytkowaniu, lub w sytuacji ustanowienia nowych stref
ograniczonego uzytkowania, stref ochronnych i sanitarnych, stref powodziowych, obszaréw
zagrozonych ruchami masowymi ziemi, obszaréw i obiektow chronionych, ograniczenia w nich
obowigzujace na podstawie przepisow odrgbnych nalezy stosowa¢ odpowiednio w planach
miejscowych. Dopuszcza si¢ odstepstwa od zapisow dotyczacych strefy ekspozycji 1 ochrony
widoku zespotu zabytkowego na etapie sporzadzania planu miejscowego.

Na obszarach sgsiadujacych z terenami le$nymi obowigzuja ograniczenia w realizacji
zabudowy wynikajace z przepisow odrgbnych (m.in. w zakresie sytuowania linii zabudowy).
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Na terenach objetych przedmiotowg zmiang Studium zakazuje si¢ realizacji wszelkich
zakladow stwarzajacych zagrozenie dla Zycia lub zdrowia ludzi, a w szczeg6lnosci zakladoéw
stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska.

W zakresie bezpieczenstwa przeciwpozarowego na obszarach objetych zmiang Studium
zaktada si¢ przystosowanie sieci wodociggowej do pelnienia warunkéw przeciwpozarowych,
zapewnienie odpowiedniego zaopatrzenia wodnego do zewnetrznego gaszenia pozarOw oraz
zapewnienie drog pozarowych dla nowo projektowanych obiektow — zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu drog pozarowych i przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

Na terenach objetych zmiang Studium dopuszcza si¢ realizacje urzadzen infrastruktury
technicznej, komunikacyjnej, stuzacej bezpieczenstwu publicznemu 1 bezpieczenstwu panstwa na
wszystkich terenach, w zaleznosci od potrzeb i w sposdb minimalnie kolidujacy z istniejacymi
uwarunkowaniami 1 zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach okreSlonych w przepisach
odrebnych.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej (1.M*, 2.M*, 3.M*, 4 M* 5M* 6.M* 7.M*,
8.M*, 9.M*, 10.M*, 11.M*, 12.M*, 13.M*, 14.M*, 15.M*, 16.M*, 17.M*, 18.M*, 19.M*, 20.M*,
21.M*, 22.M*, 23.M*, 24 M*, 25.M*, 26.M*, 27.M*, 28.M*, 29.M*, 30.M*, 31.M*, 32.M*,
33.M*, 34 M*, 35.M*, 36.M*, 37.M*, 38 M*) zaktada si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania
oraz uzytkowania terenu:
e przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e jako funkcj¢ uzupetniajaca dopuszcza si¢ zabudowe ustugowa,

e poszczegodlne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

e dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastepujace funkcje: drogi publiczne i niepubliczne,
dojscia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong i1 naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej i ushugowej (1.M,U*, 2.M,U*, 3.M,U*, 4. M,U*,
5.M,U*, 6. M,U*, 7.M,U*, 8 M,U*, 9.M,U*, 10.M,U*, 11.M,U*, 12.M,U*, 13.M,U*, 14.M,U*,
15.M,U*, 16.M,U*, 17.M,U*, 18.M,U*, 19.M,U*, 20.M,U*, 21.M,U*, 22.M,U*, 23.M,U*,
24 M,U*, 25.M,U*, 26.M,U*, 27.M,U*, 28.M,U*, 29.M,U*, 30.M,U*, 31.M,U*, 32.M,U*,
33.M,U*, 34.M,U*) zaktada si¢ nastgpujace kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenu:

e przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna , zabudowa ustugowa,

e poszczegodlne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

e dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastepujace funkcje: drogi publiczne i niepubliczne,
dojscia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong i1 naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy,
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dla czesci terenow oznaczonych symbolami: 21.M,U*, 22.M,U* oraz 25.M,U*
zlokalizowanych w granicach strefy ekspozycji 1 ochrony widoku zespotu zabytkowego
wyznaczonej przy kosciele w Ulanie ustala si¢ ograniczenie wysoko$ci zabudowy oraz
masztow, wiez 1 komindéw do 8m.

Dla terenéw zabudowy zagrodowej (1.RM*, 2.RM*, 3. RM*, 4 RM*, 5.RM*, 6. RM*,

7.RM*, 8. RM*, 9. RM*, 10.RM*, 11.RM*, 12.RM*, 13.RM*, 14 RM*, 15.RM*, 16.RM*, 17.RM*,
18.RM*, 19.RM*, 20.RM*, 21. RM*, 22.RM*, 23 RM*, 24 RM*, 25.RM*) zaktada si¢ nastepujace
kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenu:

przeznaczenie: zabudowa zagrodowa w tym: produkcja rolnicza i przetwodrstwo rolno-
spozywcze, turystyka wiejska i agroturystyka,

jako funkcje uzupetniajaca dopuszcza si¢ zabudowe ustugowa,

poszczegbdlne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastgpujace funkcje: drogi publiczne i niepubliczne,
dojscia i dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong 1 naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy,

dla czesci terenu oznaczonego symbolem 13.RM*, ze wzgledu na lokalizacje w granicach
strefy bezpieczenstwa (paséw technologicznych) od linii 110 kV, zakazuje si¢ lokalizacji
budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, a warunki lokalizacji
pozostatych obiektéw budowlanych powinny uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach
odrgbnych oraz w normach dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych.

Dla terenéw zabudowy ushugowej (1.U*, 2.U*, 3.U*, 4. U*, 5.U*, 6.U*,7.U*) zaklada si¢

nastepujace kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenu:

przeznaczenie: zabudowa ustugowa,

jako funkcje uzupelniajaca dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa zwigzang z obstuga
obiektéw ustugowych,

poszczegbdlne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastepujace funkcje: drogi publiczne i1 niepubliczne,
dojscia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong i naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy.

Dla terenéw zabudowy ustugowej i produkcyjnej (1.U/P*, 2.U/P*, 3.U/P*) zaklada si¢

nastepujace kierunki zagospodarowania oraz uzytkowania terenu:

przeznaczenie: zabudowa ustugowa, produkcyjna, sktadowa i magazynowa, hurtownie oraz
r6znego rodzaju bazy i zaplecza techniczne,
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zakazuje si¢ realizacji wszelkich zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku powaznej
awarii przemystowej w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska,

poszczeg6lne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastepujace funkcje: drogi publiczne i1 niepubliczne,
dojscia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong i naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy,

wskazuje si¢ obowigzek stosowania zieleni izolacyjnej o minimalnej szerokosci 1,0 m
w postaci nasadzen pojedynczych, kepowych lub szpalerowych z zastosowaniem krzewow
iniskich drzew, na styku terenéw zabudowy ustugowej i produkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa.

Dla terenéw zabudowy uslugowej, produkcyjnej oraz lokalizacji urzadzen wytwarza-

jacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii o0 mocy przekraczajacej 500 kW wraz ze strefa
ochronna (1.U/P/PFW*, 2. U/P/PFW?*) zaklada si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania oraz
uzytkowania terenu:

przeznaczenie: zabudowa ustugowa, produkcyjna, sktadowa i magazynowa, hurtownie oraz
roznego rodzaju bazy i zaplecza techniczne,

dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych wytwarzajacych
energi¢ z OZE o mocy przekraczajacej SO0kW,

zakazuje si¢ realizacji wszelkich zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku powaznej
awarii przemystowej w rozumieniu przepisOw odrgbnych z zakresu ochrony §rodowiska,

poszczegbdlne funkcje moga by¢ realizowane w dowolnych proporcjach badz samodzielnie
1 niezaleznie od siebie,

dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastgpujace funkcje: drogi publiczne i niepubliczne,
dojscia i dojazdy, inne tereny komunikacji, parkingi samochodowe, place publiczne, zielen
urzadzong i1 naturalng, wody powierzchniowe, miejsca przeznaczone do sportu i rekreacji,
tereny infrastruktury technicznej, inne obiekty niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
gminy.

Dla terenu uje¢¢ i uzdatniania wody podziemnej (1.W*) zaklada si¢ nastgpujace kierunki

zagospodarowania oraz uzytkowania terenu:

przeznaczenie: stacje uzdatniania wody, pompownie i ujecia wody,

dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastgpujace funkcje: drogi publiczne i niepubliczne,
doj$cia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, zielen naturalng iurzadzong oraz obiekty
niezbe¢dne do prawidtowego funkcjonowania gminy, jesli nie kolidujg z podstawowg funkcja
terenu,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 5%,

maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki — do 60% powierzchni dziatki.
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Dla terenu infrastruktury technicznej (1.1T*) zaklada si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania
oraz uzytkowania terenu:

e przeznaczenie: infrastruktura techniczna z zakresu sieci telekomunikacyjnych, stacja
bazowa telefonii komorkowe;,

e dopuszcza si¢ wydzielanie terenu pod nastepujace funkcje: drogi publiczne 1 niepubliczne,
dojécia 1 dojazdy, inne tereny komunikacji, zieleh naturalng iurzadzong oraz obiekty
niezbg¢dne do prawidlowego funkcjonowania gminy, jesli nie koliduja z podstawowa funkcja
terenu,

e maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10 m, masztow, wiez, komindw, infrastruktury
technicznej i1 innych budowli — 50 m,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 5%,

e maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki — do 60% powierzchni dziatki.

Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu dla:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
e maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 30%,

e minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — dla zabudowy
mieszkaniowej: wolnostojacej - 900 m?, blizniaczej - 450 m?, szeregowej - 350 m?,

e maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej — do 40% powierzchni dzialki.

zabudowy zagrodowej:
¢ maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 25%,
e minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?,

¢ maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej — do 50% powierzchni dzialki.

zabudowy uslugowe;j:

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m (nie dotyczy masztow, wiez, komindw,
infrastruktury technicznej 1 innych budowli),

e dopuszcza si¢ odstgpstwo od ustalonej maksymalnej wysokosci zabudowy w przypadku
obiektow, ktorych forma i wysoko$¢ wynika z wymogow technologicznych, przy czym ich
wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 20 m,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 10% (dla zabudowy
ustug publicznych - 25%),

e minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?,

e maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej — do 70% powierzchni dziatki.

zabudowy produkcyjnej:

e maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m (nie dotyczy masztow, wiez, komindw,
infrastruktury technicznej 1 innych budowli),
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dopuszcza si¢ odstepstwo od ustalonej maksymalnej wysokosci zabudowy w przypadku
obiektow, ktorych forma i wysokos¢ wynika z wymogow technologicznych, przy czym ich
wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 20 m,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlanej — 10%,
minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?,

maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej — do 70% powierzchni dzialki,

Z uwagi na charakter wiejski gminy na terenach, dla ktorych okreslono mozliwos¢ realizacji

zabudowy mieszkaniowej, 1 uslugowej, dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy zagrodowe;,
w szczegOlnosci  w przypadku niewyrazenia zgody przez ministra wlasciwego do spraw
dotyczacych ochrony gruntow rolnych.

Uslugi publiczne mozna lokalizowa¢ na terenach zabudowy uslugowej i na terenach, na

ktorych zostata dopuszczona zabudowa ustugowa.

W odniesieniu do terenéw drég publicznych:

Czes$¢ obszarow objetych zmiang Studium przylega do drogi krajowej nr 63, zaliczonej do

klasy GP (gléwna ruchu przyspieszonego), w odniesieni do ktorej:

obowigzujg ustalenia zawarte w rozdziale: ,,14. Kierunki i zadania rozwoju komunikacji —
wytyczne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”,

zaklada si¢ przyjmowanie parametréw technicznych wiasciwych dla drog klasy glownej
ruchu przyspieszonego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odr¢bnymi z zakresu drog
publicznych,

wszelkie zmiany zagospodarowania terendw przylegajacych do pasa drogowego drogi
krajowej muszg by¢ zgodne z przepisami odrgbnymi z zakresu drog publicznych oraz prawa
budowlanego,

obstuge komunikacyjng terenow potozonych przy drodze krajowej nalezy przewidzie¢
poprzez uktad drog lokalnych i1 zbiorczych z wlaczeniem do drogi krajowej na istniejacych
skrzyzowaniach, przy zachowaniu odpowiednich odlegtosci pomigdzy nimi,

dla terenow istniejgcej zabudowy dopuszczalne jest zachowanie istniejacych zjazdow
z drogi krajowej,

prowadzenie infrastruktury technicznej niezwigzanej z funkcjonowaniem drogi krajowej
nalezy przewidzie¢ poza pasem drogowym drogi krajowej. W wyjatkowych przypadkach
dopuszcza si¢ ich lokalizacje w pasie drogowym za zgoda i na warunkach podanych przez
Zarzadce drogi,

obiekty budowlane na terenach przylegajacych do drogi krajowej nr 63 nalezy lokalizowac
poza zasiggiem ucigzliwosci tej drogi, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu drog
publicznych oraz z zakresu dopuszczalnych poziomoéw hatasu w §rodowisku.

W odniesieniu do terendw drog powiatowych i gminnych obowigzuja ustalenia zawarte

w rozdziale: ,,14. Kierunki i zadania rozwoju komunikacji —wytyczne do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego”.
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Obszary zdegradowane

Zgodnie z Lokalnym Programem Rewitalizacji Gminy Ulan-Majorat na lata 2017 - 2023
wszystkie tereny objete zmiana Studium zlokalizowane w obrebach ewidencyjnych Stoki i Ulan-
Majorat znajduje si¢ w zasiegu obszaru zdegradowanego.

Jako obszar zdegradowany w ww. dokumencie wskazane zostaly tereny, na ktorych
stwierdzono kumulacj¢ negatywnych zjawisk. W ich granicach wyznaczono obszar rewitalizacji,
ktory obejmuje tereny objete zmiana Studium zlokalizowane w obrebie Stoki.

Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Na terenach objetych zmiang Studium obszarami, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym beda wydzielane w ramach poszczegélnych terendw
funkcjonalnych drogi publiczne lokalne i dojazdowe, tereny ustug publicznych, place publiczne,
publiczne  tereny sportu 1 rekreacji, tereny zieleni urzadzonej - zgodnie z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego dla poszczegdlnych terenow.

Obszary, na Kktorvch rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Na terenie objetym zmiang Studium nie sg planowane do realizacji zadne inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Obszary, dla ktorvch obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej

Na terenie objetym zmiang Studium nie wskazuje si¢ wskazuje si¢ obszarow dla ktérych
obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci.

Obszary, dla Kktorvch gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nieleSne

W zmianie Studium nie okresla si¢ granic obszardéw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzic¢
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Granice te beda okre§lane w stosownych
uchwatach Rady Gminy Ulan-Majorat w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
miejscowego. Obowigzuja ustalenia zawarte w rozdziale: ,,23.5.Tereny wyznaczone do objecia
opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

W mysl ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ dla calych terenow
wymagajacych uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze oraz
lesnych na cele nielesne.

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania sie mas ziemnych

Na terenach objetych zmiang Studium nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, jak rGwniez obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

Obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza sie w zlozu kopaliny filar ochronny
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Na terenie objetym zmiang Studium nie przewiduje si¢ eksploatacji kopalin w sposob
wymagajacy wyznaczenia w ztozu kopaliny filaru ochronnego dla jakichkolwiek obiektéw Iub
obszarow.

Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnvch oraz obowiazujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 roku
o ochronie terenéw bylvch hitlerowskich obozéw zaglady

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystgpuja obszary pomnikow zaglady i ich stref
ochronnych.

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie objetym zmiang Studium nie wskazuje si¢ terendéw wymagajacych rekultywacji
oraz remediacji. Do rehabilitacji wskazuje si¢ obszar zdegradowany, potozony w zasiegu terenow
objetych zmiang Studium zlokalizowanych w obrebach ewidencyjnych Stoki i Ulan-Majorat.

Do przeksztatlcen wskazuje si¢ tereny rolne, ktore w zmianie Studium zostaty wiaczone do
terenow przeznaczonych pod zabudowe.

Granice terenow zamknietych i ich stref ochronnvch, w tym stref ochronnych wynikajacych
z decvzji lokalizacyinych wydanych przez Komisje Planowania przv Radzie Ministrow
w zwiazku z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym zmiang Studium nie wystgpuja tereny zamknigte.

Obszary, na ktorvch rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych
zrodel energii 0 mocy przekraczajacej 500 kW

Na obszarze objetym zmiang Studium dopuszczono lokalizacje ogniw fotowoltaicznych
o mocy przekraczajacej 500 kW na terenach oznaczonych symbolami: 1.U/P/PFW*, 2. U/P/PFW*,
Granica strefy ochronnej dla farm fotowoltaicznych pokrywa si¢ z granicg obszaru wskazanego do
ich lokalizacji.

Dla obstlugi farm fotowoltaicznych dopuszcza si¢ rozbudowe istniejacych i budowe nowych
sieci elektroenergetycznych oraz budowe nowych stacji transformatorowych, w tym réwniez
Gltownego Punktu Zasilania.

25 PODSUMOWANIE

Analiza SWOT gminy Ulan Majorat pozwolita opracowaé ustalenia studium na niniejszych
przestankach:

- gmina Ulan Majorat posiada dodatni przyrost naturalny i bilans demograficzny,

- 80% ludnosci gminy zajmuje si¢ produkcjag rolna,

- gleby gminy zaliczane sg do dobrych — prawie 70% to gleby od II do IV klasy bonitacyjne;j,
- gmina posiada znaczne zasoby przyrodnicze i kulturowe,

- niedostateczny rozwdj infrastruktury technicznej, zwlaszcza kanalizacji.
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Przestanki te pozwolity na konstrukcje pozytywnego obrazu rozwoju gminy przy gtownym
zatozeniu dodatniego bilansu demograficznego. W celu rozwoju gminy zalozono bezwzgledna
ochrong terenéw lesnych z mozliwos$cig ich powigkszenia o dolesienia, a calo$¢ ujeto w zapisach
wyznaczonego Gminnego Systemu Przyrodniczego w celu szczegdlnej ochrony.

Gmina Ulan Majorat jest gming typowo rolniczg dlatego tez w duzej ilosci wyznaczono te-
reny zabudowy zagrodowej z ustugami (RM/U), zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (MN)
oraz tereny zabudowy letniskowej (RM/RL). Na bazie istniejgcej zabudowy zagrodowej proponuje
si¢ rozw0j ustug podstawowych. Intensyfikacja produkcji rolnej pozwoli na energiczne finansowa-
nie realizacji zalozen gospodarczych tak poszczegdlnych gospodarstw domowych jak i catej gminy.

Studium zaktada dalszy rozwdj stolicy gminy — miejscowosci Ulan Majorat, gdzie wyzna-
czono tereny budownictwa zagrodowego (RM/U) oraz jednorodzinnego (MN) wraz z ustugami .

2

W zakresie komunikacji ,,Studium...” adaptuje istniejace sieci drog krajowych, powiato-
wych 1 gminnych zaktadajac ich budowe¢ o normatywnych parametrach. W-eelapoeprawykomuni-

y .

Na bazie aktualnej Gminnej Ewidencji Zabytkéw wskazano kierunki rozwoju ochrony war-
tosci kulturowych.

We wszystkich dziataniach zalozono racjonalny 1 zréwnowazony rozwo6j gminy biorgc pod
uwagge :

. nadrzedne warto$ci przyrodnicze 1 poszanowanie srodowiska naturalnego,

o mozliwo$¢ adaptacji spoteczenstwa w sytuacji spoleczno - gospodarczej przez
tworzenie nowych form dziatalno$ci gospodarczej,

. wykorzystanie aktualnej mozliwos$ci edukacji spoteczenstwa (Internet),

. wykorzystanie nowoczesnych form organizacji biznesu,

. wspotdziatanie z organizacjami 1 instytucjami w zakresie pozyskiwania funduszy na
inwestycje.

Realizacja przyjetych rozwigzan przestrzennych ,,Studium...” w §wietle opracowanych pro-
gnoz zapewni postepujacy rozwoj gospodarczy i spoteczny gminy Ulan Majorat.

25.1 POLITYKA FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNA

Sporzadzenie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
jest niezbednym ogniwem procesu planowania przestrzennego, ktory ustawowo jest procesem cig-
gltym. Studium, jako etap poprzedzajacy plany miejscowe, wskazuje peten zakres mozliwosci reali-
zacji przedsigwzie¢ planistycznych, idei 1 zamierzen rozwoju oraz ograniczen czy ochrony, w bli-
skiej 1 dalszej perspektywie czasowej. W trakcie opracowywania przedmiotowego dokumentu kie-
rowano si¢ zasadami zrownowazonego rozwoju. Niniejszy dokument spetnia jego podstawowe kry-
teria:

o cele spoteczne realizowane przez takie ksztaltowanie struktur przestrzennych, aby umozli-
wi¢ spoleczenstwu stopniowe osigganie poprawy jakos$ci zycia, poprzez proporcjonalne rozmiesz-
czenie ludnosci w stosunku do miejsc pracy i ukladéw osadniczych, zachowanie prawidlowych re-
lacji funkcjonalno-przestrzennych miedzy osrodkami zamieszkania, pracy, odpoczynku, ustug i ad-
ministracji, wskazanie korzystnego techniczno - przestrzennego standardu $rodowiska cztowieka,
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ksztaltowanie srodowiska przestrzennego kreujacego nowe jakosciowo potrzeby 1 wartosci spotecz-
ne,

o cele kulturowe osiggane przez takie ksztaltowanie struktur przestrzennych, ktore chronig
istniejace dziedzictwo kulturowe przed zniszczeniem lub dewastacja, poprzez powigzanie obiektow
historycznych z krajobrazem naturalnym i wkomponowanie ich we wspoélczesne struktury funkcjo-
nalno — przestrzenne oraz poprzez tworzenie nowych istotnych wartosci kulturowych,

o cele ekologiczne osiagane przez ksztattowanie struktur przestrzennych oddzialujacych ha-
mujaco na dewastacje srodowiska i tworzacych warunki umozliwiajace jego aktywna ochrone¢ po-
przez zgodno$¢ charakteru i struktury zagospodarowania przestrzennego z cechami i walorami §ro-
dowiska przyrodniczego, zgodnos¢ intensywnos$ci zagospodarowania z naturalng chtonno$cig sro-
dowiska oraz jego odpornoscig na zniszczenia, eksponowanie wartosci krajobrazowych 1 ich har-
monijne tgczenie z zagospodarowaniem, tworzenie warunkéw zapewniajacych ochrong unikato-
wych wartosci srodowiska oraz umozliwiajacych odzyskanie utraconej rownowagi ekologicznej,

o cele ekonomiczne osiggane przez ksztattowanie struktur przestrzennych tworzacych warunki
wzrostu efektywnos$ci gospodarowania poprzez racjonalne wykorzystanie zasobéw przyrodniczych
1 istniejagcego majatku, ksztaltowanie elastycznych struktur przestrzennych podatnych na dalszy
rozwoj, ksztaltowanie warunkow przestrzennych tworzacych korzystne procesy, ksztaltowanie
uktadoéw przestrzennych, ktorych struktura zwigksza sprawnos¢ 1 niezawodnos¢ funkcjonowania.

W wyniku przeprowadzonych analiz i studiow dokonano waloryzacji obszaru gminy i okre-
$lono polityke funkcjonalno — przestrzenna, ktora jest w petni czytelna po zapoznaniu si¢ z zalacz-
nikiem graficznym do studium (kierunki), gdzie przedstawiono lokalizacj¢ poszczegdlnych obsza-
réw. Dokladne przypisanie 1 okreslenie funkcji danego obszaru nastagpi w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego z wymagang w tych opracowaniach precyzjg i stopniem uszczego-
towienia. Wszelkie dzialania przestrzenne na obszarach nie objetych tzw. obowigzkiem sporzadze-
nia planu, wymagaja rowniez wyprzedzajacych dziatan planistycznych obejmujgcych obowigzkowo
obszar docelowy wraz ze strefa kontekstu przestrzennego.

25.2 OBJASNIENIA ZMIAN W NOWYM OPRACOWANIU W STOSUNKU DO
POPRZEDNIEJ EDYCJI STUDIUM

Réznice pomiedzy opracowanym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Ulan Majorat, a poprzednig edycja ,,Studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego gminy Ulan Majorat" z 2004r. wynikaja przede wszystkim z ko-
niecznosci uaktualnienia zawartych danych oraz zakresu problematyki jaka powinna zostac
uwzgledniona w w/w opracowaniu zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717, z p6zn. zm.). Niniejsze ,,Studium..." adaptuje
wprowadzone do poprzedniej edycji tego dokumentu zmiany.

Do najwazniejszych zmian nalezy zaliczy¢:

e aktualizacj¢ danych statystycznych, demograficznych i przestrzennych w obrgbie catej gmi-

ny,
e aktualizacj¢ danych dotyczacych uwarunkowan s$rodowiskowych (Przyrodniczy System
Gminy, obszary chronione), kulturowych (aktualizacja warto$ci kulturowych i stanowisk ar-
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cheologicznych na terenie calej gminy) oraz infrastrukturalnych (oczyszczalnia $ciekow, li-
nia energetyczna wysokiego napigcia),

e wyznaczenie nowych oraz weryfikacja istniejacych terenow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg 1 zagrodowa, ustugowa, przemystowa.

W oparciu o uwarunkowania obejmujace zakres przestrzenno - historyczny, z uwzglednie-
niem cech: szczeg6lnych miejsca i jego tozsamosci, przyrodniczo-ekologicznych, komunikacyjnych
(uktad lokalny i sie¢ powigzan zewnetrznych), infrastruktury technicznej, infrastruktury spoteczno-
gospodarczej, a takze wedlug zamierzen organdw nadrzednych oraz wskazan wtadz samorzadu lo-
kalnego zaproponowano koncepcje rozwoju gminy. Okresla ona cele spoteczne, kulturowe, ekolo-
giczne 1 ekonomiczne, wskazuje kierunki rozwoju gminy na czas najblizszy i dla dalszej perspek-
tywy czasowej. Za zasad¢ przyjmuje si¢ ochrong i rozw0j oraz przeksztalcenia i intensyfikacje ist-
niejagcych waloréw i zjawisk. Jako wartos$ci rozwojowe wprowadza si¢: stopniowe przeksztatcanie
rozproszonej zabudowy, rozne formy aktywnosci gospodarczej wspomagajace rozwdj spoteczno-
gospodarczy oraz uaktywnienie gospodarcze wyznaczonych terendw ustugowych i przemystowych.
Realizacja zadan powinna obejmowac rozne perspektywy czasowe, niejednokrotnie determinowane
czynnikami bedacymi poza wladzg samorzadu gminy. Koncepcja zawarta w ,,Studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ulan Majorat" wskazuje na wzrost ak-
tywnosci gospodarczej, dostosowanej do zmiennych uwarunkowan i potrzeb, a jednoczesnie chroni
1 rozwija istniejgce walory przyrodniczo - kulturowe 1 wskazuje mozliwo$¢ polepszenia warunkdéw
zycia jej mieszkancOw oraz podnoszenia rangi gminy Ww strukturze wojewodztwa.

25.3 INTERPRETACJA ZAPISOW I USTALEN STUDIUM

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.) studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego nie jest aktem prawa miejscowego, lecz jedynie dokumentem okreslajacym polityke
przestrzenng gminy. Jednoczes$nie ustalenia zawarte w studium sg wigzace dla organow gminy spo-
rzadzajacych plany miejscowe. Ustalenia zawarte w teks$cie 1 zalgcznikach graficznych studium wy-
razaja jedynie kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaru, nie sg za$ Scistym przesadze-
niem o formie i granicach zainwestowania i uzytkowania terenow.

Okreslenia dotyczace formy uzytkowania terendw dotycza podstawowych i uzupehiajacych
lub towarzyszacych rodzajow zabudowy. Na terenach tych moga by¢ realizowane takze inne formy
zabudowy, pod warunkiem nie pozostawania w sprzecznos$ci z formami okreslonymi w studium.
Przy opracowywaniu planéw miejscowych dla terenow przeznaczonych pod zabudowe nalezy
przewidzie¢ zielen publiczng, stwarzajacag warunki do wypoczynku i rekreacji a jednocze$nie sta-
nowigcg o estetyce danego terenu. Poza drogami wskazanymi na zalaczniku graficznym studium, w
zaleznoS$ci od potrzeb spotecznosci lokalnej, mozliwa jest realizacja nowych drég gminnych, kto-
rych przebieg zostanie ustalony w drodze decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowe;j
lub w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Nowe obiekty winny spetnia¢ wskaz-
niki 1 kierunki okre§lone w niniejszym opracowaniu.
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254

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN I SYNTEZA USTALEN PROJEKTU
STUDIUM

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy to opracowa-

nie strategiczne dla rozwoju przestrzennego gminy Ulan Majorat. Mimo, ze nie ma ono rangi prawa
miejscowego, to jednak stanowi o$ systemu planowania przestrzennego na poziomie gminy.

W opracowanym dokumencie znalazly si¢ informacje wynikajace z:

rozpoznania aktualnej sytuacji gminy, istniejagcych uwarunkowan oraz probleméw zwigza-
nych z jej rozwojem,

sformutowania kierunkéw rozwoju i1 zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze pod-
stawowych zasad polityki przestrzennej i zasad ochrony interesu publicznego,

stworzenia podstaw do koordynacji sporzadzania planow miejscowych, integrowanie polity-
ki przestrzennej panstwa z interesami gminy, a takze wptywanie na formutowanie zadan
rzadowych, wojewddzkich 1 powiatowych, zwigzanych z priorytetami rozwoju gminy,

zbiorow informacji stwarzajacych warunki dla promocji przestrzennych walorow gminy w
celu lokowania dziatalno$ci zwigzanej z preferowanymi formami aktywnosci gospodarczej 1
spotecznej,

promocji waloréw 1 mozliwos$ci inwestycyjnych gminy.

Podczas kolejnych etapéw realizowania opracowania analizie poddane zostaty istniejace

opracowania planistyczne i branzowe oraz wnioski zlozone przez zainteresowanych. W ten sposob
okreslone zostaty potrzeby i1 aspiracje spoteczenstwa, wtadz i przedsigbiorcow, a takze zjawiska
wplywajace na samg przestrzen gminy. Ustalone zostaty:

stan Srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

stan i faktyczne wyposazenie w infrastrukture techniczna, transportowg i spoteczna,
potencjat demograficzny,

potencjat ekonomiczny i gospodarczy gminy,

sytuacja na rynku pracy oraz problemy zwigzane z bezrobociem.

Zebrane informacje postuzyty do przeanalizowania ich pod katem mozliwosci przestrzenne-

go ksztaltowania gminy. Wyniki przeprowadzonych badan stanowig baze¢ do okreslenia kierunkéw
rozwoju gminy oraz rozpoznania jej predyspozycji i mozliwosci z uwzglednieniem zasad ochrony
srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego. Wyznaczone tereny inwestycyjne w petni wystarczajg na
zabezpieczenie potrzeb gminy w zakresie terenow budownictwa mieszkaniowego, dziatalno$ci
uslugowej 1 gospodarczej na najblizszy okres, przy jednoczesnym zachowaniu w stanie nienaruszo-
nym waloréw srodowiska. W obecnej edycji studium znalazty si¢ takze wytyczne dotyczace zago-
spodarowania terenow rolnych i le§nych w taki sposob, aby nie uleglty one nadmiernej degradacji.

Realizacja ustalen studium, wynikajaca z przeprowadzonych analiz opiera si¢ przede

wszystkim na:

stymulowaniu rozwoju gminy,
inspirowaniu i realizowaniu programéw zmierzajacych do poprawy jakosci zycia mieszkan-
cow,
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e tworzeniu infrastruktury dla istniejgcych i planowanych inwestycji,

e zapewnieniu wspotdziatania samorzadu gminy z samorzagdem powiatowym i1 wojewddzkim
odnos$nie prowadzonych analiz 1 studidow z zakresu zagospodarowania przestrzennego po-
wiatu, zagadnien jego rozwoju, stykdéw pomiedzy gming a gminami sgsiednimi,

e analizie i kontrolowaniu stopnia wykorzystania gruntow.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze dotychczasowe kierunki rozwoju i istniejace funkcje
gminy moga by¢ kontynuowane, pod warunkiem zwrocenia wigkszej uwagi na zrdwnowazony
rozwdj wszystkich z nich oraz na aktywizacj¢ mniej znaczacych dotychczas funkcji, do takiego
stopnia aby staty si¢ czynnikami napedzajagcymi rozwdj gminy Ulan Majorat.

25.5 UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN W ZAKRESIE OBJETYM ZMIANA
STUDIUM PRZYJETA UCHWALA NR .............. RADY GMINY ULAN-MAJORAT
ZDNIA ......ccceeneeene. R.

Projekt zmiany Studium sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaly Nr XIV/67/19
Rady Gminy Ulan-Majorat z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ulan-Majorat
oraz uchwaly Nr XLVIII/228/22 Rady Gminy Ulan-Majorat z dnia 10 czerwca 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ulan-Majorat.

Przedmiotowa zmiana Studium dotyczy wybranych obszaréw w obrgbach ewidencyjnych:
Ktebow, Stok, Ulan-Majorat, Ulan oraz Wierzchowiny.

Przedmiotem zmiany studium jest okreslenie nowych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pod:

e tereny zabudowy mieszkaniowe;,

e tereny zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej,
e tereny zabudowy zagrodowe;,

e tereny zabudowy ustugowe;j,

e tereny zabudowy ustugowej i produkcyjne;,

e tereny zabudowy ustugowej, produkcyjnej oraz lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy przekraczajacej S00 kW wraz ze strefg
ochronna,

e teren uj¢¢ i uzdatniania wody podziemnej,
e teren infrastruktury technicznej.

Przedmiotowa zmiana Studium stanowi niewielkg korekte polityki przestrzennej gminy
ustalonej w dotychczas obowigzujacym Studium w zakresie terendw zabudowy mieszkaniowe;,
ustugowej i1 produkcyjnej. Tereny inwestycyjne wyznaczono w obszarach zurbanizowanych, przy
drogach publicznych, nie wymagajacych nowych inwestycji infrastrukturalnych. Formutujac
ustalenia przedmiotowej zmiany Studium wzigto pod uwage przeprowadzong oceng¢ stanu
istniejagcego zagospodarowania, rozpoznane uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
oraz wnioski do zmiany Studium.
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Wszelkie ustalenia zmiany Studium stanowig podstawe do sporzadzania i1 uszczegdtowienia
zamierzen planistycznych na etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. Dokument Studium pozwoli wladzom gminy na wyznaczenie strategicznych celow
rozwojowych, jak rowniez uregulowanie i mozliwo$¢ prowadzenia odpowiedniej do potrzeb gminy
gospodarki przestrzennej.

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko réwnolegle z opracowaniem przedmiotowej zmiany Studium
przeprowadzana jest strategiczna ocena oddzialywania na $rodowisko, w ramach ktorej
sporzadzona jest prognoza oddziatywania na §rodowisko.

Projekt zmiany studium zostat opracowany zgodnie z obowigzujaca ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 poz. 503 ze zm. ) oraz
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. 2021
poz. 2405).
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