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1. WSTEP

1.1. Cel sporzadzenia planu ogdlnego

Plan Ogdlny Miasta i Gminy Uniejédw powstat w konsekwencji podjetej Uchwaty
Nr LXXXVI1/726/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 26 kwietnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejow.

Plan ogdlny gminy to obligatoryjny dokument planistyczny, ktéry sporzadzany jest dla catego
obszaru gminy (z wyfaczeniem terendw zamknietych). Stanowi on akt prawa miejscowego,
ktéry uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (plany miejscowe uchwala rada gminy po stwierdzeniu zgodnosci
z ustaleniami planu ogdlnego). Ponadto plan ogdlny stanowi podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zapewniajgc spojnos¢ miedzy polityka
przestrzenng gminy a dziataniami inwestycyjnymi.

Dokument sporzadzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym m.in. wynikajace z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, obszaréw chronionych, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;.

W planie ogdélnym caty obszar miasta zostat podzielony na roztaczne strefy planistyczne,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Dla kazdej ze stref planistycznych okre$lono profil
funkcjonalny podstawowy, a dla czesci takze profil funkcjonalny dodatkowy. Dla wiekszosci
stref, zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 2 i 3, okreslono wskazniki urbanistyczne obejmujace: wartosc
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.

Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono przede wszystkim obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez obszar uzupetnienia zabudowy oraz
obliczone zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag.

W Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejow nie okre$lono standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej, o ktérych mowa w art. 13f ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacych miedzy innymi:

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,

— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru
zabudowy srédmiejskiej, wraz z atrybutami zawierajacymi o nich informacje.



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA | GMINY UNIEJOW

Wobec powyzszego zasadne jest przyjecie Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejéw dla
zachowania ciggtosci proceséw planistycznych oraz spetnienia obowigzkdw ustawowych.

1.2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan Ogélny Miasta i Gminy Uniejdw sporzadzony zostat na podstawie przepisdow ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130 ze zm.) oraz na podstawie uchwaty Nr LXXXVII/726/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie
z dnia 26 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Planu Ogdlnego Miasta
i Gminy Uniejow.

Plan Ogdlny Miasta i Gminy Uniejéw sporzadzony zostat zgodnie z wymogami Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), zmienionego w dniu 22 listopada 2024 r.
(Dz.U. 2 2024 r. poz. 1775) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0gblnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

1.3. Materiaty Zzrodtowe

Przy opracowaniu niniejszego planu ogdlnego wykorzystano nastepujgce materiaty zrodtowe:

e Dane Urzedu Miasta w Uniejowie. https://bip.uniejow.pl/.

e Decyzja Wojewody Koniniskiego Nr RLSop-7141/20/78 z dnia 12 lipca 1978 r.

e Decyzja Wojewody Koninskiego Nr RLSop-7141/22/78 z dnia 12 lipca 1978 r.

e Decyzja Wojewody Koninskiego Nr RLSop-7141/25/78 z dnia 12 lipca 1978 r.

e Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska. Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody.
https://crfop.gdos.gov.pl/.

e Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska. Geoserwis. https://geoserwis.gos.gov.pl/.

e Gtowny Urzad Statystyczny. Bank Danych Lokalnych. https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.

e Lokalny Program Rewitalizacji Gminy i Miasta Uniejow na lata 2017-2025 przyjety
Uchwatg Nr XLIII/328/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. wraz z pdzniejszymi zmianami
wprowadzonymi Uchwatg Nr XLVII1/384/2017 z dnia 31 maja 2017 r.

e Mapa osuwisk. http://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl.

e Mapy zagrozenia powodziowego. https://isok.gov.pl/hydroportal.html.

e Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby Planu Ogdlnego dla Miasta i Gminy
Uniejow.

e Panstwowy Instytut Geologiczny. System PSH. https://spd.pgi.gov.pl/PSHvS8/.

e Panstwowy Instytut Geologiczny. Ochrona wod podziemnych.
https://www.pgi.gov.pl/psh/psh-2/ochrona-wod-podziemnych.html.

e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tdédzkiego przyjety Uchwata
Nr LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r.
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Rejestr uzdrowisk i obszardw ochrony uzdrowiskowej wraz z kierunkami leczniczymi.
https://www.gov.pl/web/zdrowie/rejestr-uzdrowisk-i-obszarow-ochrony-
uzdrowiskowej-wraz-z-kierunkami-leczniczymi.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.
Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. dotyczace obszaréw
specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 czerwca 2012 r. w sprawie warunkéw
i sposobu przygotowania oraz wykorzystania podmiotéw leczniczych na potrzeby
obronne panstwa oraz wtasciwosci organéw w tych sprawach.

Rozporzadzenie Wojewody Koniskiego Nr 21 z dnia 16 grudnia 1998 r. zmieniajgce
Rozporzadzenie w sprawie uznania za uzytki ekologiczne.

Rozporzadzenie Wojewody tdédzkiego z dnia 31 marca 2004 r. w sprawie uznania za
pomniki przyrody.

Rozporzadzenie Wojewody tédzkiego z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie
ustanowienia zespotu przyrodniczo-krajobrazowego.

Rozporzadzenie Wojewody Sieradzkiego z dnia 31 lipca 1998 r. w sprawie wyznaczenia
obszaréw chronionego krajobrazu oraz uznania za zespoty przyrodniczo-krajobrazowe.
Rozporzadzenie Nr 36 Wojewody Skierniewickiego z dnia 28 lipca 1997 r. w sprawie
wyznaczenia obszaréw chronionego krajobrazu.

Solon J., Borzyszkowski J., Bidfasik M., Richling A., Badora K., Balon J., Brzeziiska-
Wojcik T. (2018). ,,Physico-Geographical Mesoregions of Poland: Verification and
Adjustment of Boundaries on the Basis of Contemporary Spatial Data”, IGiPZ PAN.
Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Uniejow na lata 2023-2030 przyjeta Uchwatg
Nr LXXVI1/643/2023 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 21 wrzes$nia 2023 r.
https://uniejow.pl/spycimierskie-boze-cialo/.

Uchwata Nr XLVII/368/2017 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 26 kwietnia 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu strefy
uzdrowiskowej ,C” w miejscowosci Uniejéw i dla fragmentu terenu miejscowosci
Ostrowsko gm. Uniejow.

Uchwata Nr XLII/324/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 8 marca 2021 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci: Kozanki Wielki, Pegéw, Zabordéw, Dgbrowa, Wielenin-Kolonia, Wielenin,
Stanistawow Czepdw, Rozniatow w gminie Uniejow.

Uchwata Nr XXXI/614/12 Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego z dnia 18 grudnia 2012 r.
w sprawie Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Uchwata Nr XXVI1/211/2016 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 25 kwietnia 2016 r.
w sprawie pomnika przyrody.
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Uchwata Nr LXXXVII/726/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 26 kwietnia 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.
Uchwata Nr LI/416/2017 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 sierpnia 2017 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
strefy uzdrowiskowej , A” oraz czesci strefy uzdrowiskowej ,B” na terenie gminy
Uniejow.

Uchwata nr LIV/444/2017 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 20 pazdziernika 2017 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
strefy uzdrowiskowej ,C” na terenie miejscowosci Spycimierz w gminie Uniejow.
Uchwata Nr L/409/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 29 wrzesnia 2021 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci strefy uzdrowiskowej ,B” na terenie miasta Uniejéw i miejscowosci Cztopy,
Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zielen.
Uchwata Nr LXXII/610/2023 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 maja 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozonego przy ul. Wiadystawa Reymonta w Uniejowie.

Uchwata Nr XXX11/182/2012 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 sierpnia 2012 r.
w sprawie uchwalenia Statutu Uzdrowiska Uniejow.

Uchwata Nr LXXXVI1/725/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 26 kwietnia 2024 r.
W sprawie ustanowienia pomnika przyrody.

Uchwata Nr XXXVI1/279/2020 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 13 listopada 2020 r.
W sprawie ustanowienia pomnika przyrody.

Uchwata Nr LXXXVI/715/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 27 marca 2024 r.
w sprawie ustanowienia pomnika przyrody.

Uchwata Nr V/49/2024 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 2 sierpnia 2024 r. w sprawie
ustanowienia pomnika przyrody.

Uchwata Nr XXVIII/153/04 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 30 wrzesnia 2004 r.
W sprawie uznania za zespoét przyrodniczo-krajobrazowy Parku we wsi Czepow.
Uchwata Nr LXI/1686/10 Sejmiku Wojewddztwa tddzkiego z dnia 26 pazdziernika
2010 r. w sprawie zmiany Rozporzadzenia Nr 6/2009 Wojewody tdédzkiego
z dnia 24 marca 2009 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru Chronionego Krajobrazu
Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej, zmienionego Rozporzadzeniem Nr 18/2009
Wojewody tdédzkiego z dnia 30 lipca 2009 r.

Uchwata Nr L/909/14 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 26 sierpnia 2014 r.
w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXX1/614/12 Sejmiku Wojewddztwa tdédzkiego z dnia
18 grudnia 2012 r. w sprawie Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administracji morskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 960, z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 82).
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e Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. 1366,
z pbézn. zm).

e Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz. U.z2022r. poz. 840, z pdin. zm.).

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2023r. poz. 977, z pdin. zm.).

e Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278).

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609,
z pbéin. zm.).

e Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U z 7 listopada 2008 r. Nr 199, poz. 1227).

e Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

e Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1752, z pézn. zm.).

e Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
z pbéin. zm.).

e Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478, z pdzn. zm.).

e Zarzadzenie Nr 108/2019 Burmistrza Miasta Uniejow z dnia 28 pazdziernika 2019 r.

e Zarzadzenie Nr 50 Wojewody Koninskiego z dnia 21 listopada 1988 r. w sprawie
uznania za pomniki przyrody.

e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 4 kwietnia 2018 r. zmieniajace
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 22 marca 2016 r. w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Pradolina
Warszawsko-Berlinska PLB100001.

e Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 24 czerwca 2022 r. zmieniajace
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 18 marca 2014 r. w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Pradolina Bzury-Neru.

Materiaty kartograficzne:

e mapa zasadnicza i ewidencyjna Miasta i Gminy Uniejow — pochodzgca z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej.

e baza danych obiektow topograficznych BDOT10k
https://rsip.lodzkie.pl/udostepnianie-zasobu-geodezyjnego-i-kartograficznego/.
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOIJU PRZESTRZENNEGO MIASTA
| GMINY UNIEJOW ORAZ SPOSOB ICH UWZGLEDNIENIA
W PROJEKCIE PLANU OGOLNEGO

2.1. Potozenie i ogdlna charakterystyka miasta i gminy

Gmina Uniejow to gmina miejsko-wiejska zlokalizowana w centralnej Polsce, w pétnocno-
zachodniej czesci wojewddztwa tédzkiego w powiecie poddebickim, okoto 40 km na pétnocny
zachdd od todzi. Granica zachodnia i w czesci granica pétnocna gminy stanowi jednoczesnie
granice wojewddztwa ftdédzkiego i wielkopolskiego. Wedtug regionalizacji fizyczno-
geograficznej Polski (Solon i in., 2018) gmina Uniejéw potozona jest w obrebie Kotliny Kolskiej
(318.14), bedacej czescig makroregionu Niziny Potudniowowielkopolskiej.

Bezposrednimi sgsiadami gminy sa:

- gmina Wartkowice (powiat poddebicki),

- gmina Poddebice (powiat poddebicki),

- gmina Swinice Warckie (powiat teczycki),

- gmina Dabie (powiat kolski, woj. wielkopolskie),

- gmina Przykona (powiat turecki, woj. wielkopolskie),
- gmina Dobra (powiat turecki, woj. wielkopolskie),

- gmina Brudzew (powiat turecki, woj. wielkopolskie).

Miasto Uniejéw petni funkcje siedziby gminy i jest jej centralnym osrodkiem. Obszar miasta
Uniejéw wynosi 12,24 km2, natomiast obszar catej gminy 129 km2, co stanowi okoto 14%
powierzchni powiatu poddebickiego. Gmina sktada sie z 31 miejscowosci, w tym miasta
Uniejow oraz 30 sofectw. Na koniec 2023 roku zamieszkiwato jg 6 733 osdéb. Gestosé
zaludnienia wynosi 52,3 o0s./km2 (GUS, 2023).
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2.2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego

Strategia rozwoju gminy jest dokumentem planowania strategicznego. To podstawowy
dokument samorzadu lokalnego, ktéry diagnozuje potrzeby i mozliwosci rozwojowe oraz
wyznacza kierunki polityki gminy, w tym polityki przestrzennej.

W wyniku reformy planowania przestrzennego, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r.,
wprowadzono wymog opracowania przez wszystkie gminy nowej strategii rozwoju, ktdra
zawierac bedzie miedzy innymi elementy do tej pory zamieszczane w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczesnie - zgodnie z art. 51. ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - Do dnia 31 grudnia 2025 r.
ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie, uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy
okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina
dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy (tj. od 24.09.2023 r.).

Obowigzujgca Strategia Rozwoju Miasta i Gminy Uniejéw na lata 2023-2030, ktéra zostata
przyjeta Uchwatg Nr LXXVII/643/2023 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 21 wrzes$nia 2023 r.,
nie spetnia powyzszych wymagan, zatem nie uwzgledniono jej przy sporzadzaniu Planu
Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa?

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa todzkiego zostat przyjety Uchwatg
Nr LV/679/18 Sejmiku Wojewddztwa tddzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r..

Dokument ten okresla wizje zagospodarowania przestrzennego regionu, polityke przestrzenng
oraz system jej realizacji, majgc na celu perspektywiczne ksztattowanie struktury
przestrzennej wojewodztwa.

Gtéwne zatozenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tddzkiego
obejmuja:

1. ,Przeciwdziatanie procesom depopulacji osrodkow miejskich oraz peryferyzacji
obszarow wiejskich, co wymaga przede wszystkim wzmacniania potencjatu
endogenicznego miast i podniesienia ich atrakcyjnosci osadniczej oraz wykorzystania
potencjatu wewnetrznego obszarow wiejskich dla rozwoju wielofunkcyjnego.

2. Wzmocnienie drogowej dostepnosci regionu, co wymaga przede wszystkim
dokoriczenia strategicznego uktadu autostrad i dréog ekspresowych oraz
zdyskontowania ich przebiegu w wojewddztwie poprzez realizacje sprawnych drdg

! Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tédzkiego, 2018 r.
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dojazdowych do weztéw, a takze inwestycji poprawiajgcych przepustowosc
i bezpieczenstwo ruchu.

Wigczenie regionu w system szybkich potqczen kolejowych, co wymaga przede
wszystkim podnoszenia jakosci infrastruktury kolejowej, realizacji systemu kolei duZzych
predkosci oraz sprawnie dziatajgcego uktadu kolejowego o wysokich parametrach.
Poprawa lotniczej dostepnosci regionu opartej o uzupetniajqgce sie porty lotnicze: CPK
i PL t6dz, co wymaga przede wszystkim wtasciwie ukierunkowanej polityki organizacji
przewozow (otwierania nowych, atrakcyjnych kierunkdw, pozyskiwania nowych
przewoznikéw) oraz podnoszenia konkurencyjnosci PL tddZ w wymiarze
infrastrukturalnym i jakosci obstugi ruchu lotniczego.

Zwiekszenie jakosci i integracji publicznego transportu zbiorowego, co wymaga
przede wszystkim wdrazania rozwiqzan przyjaznych pasazerom, miedzy innymi.
tworzenia zintegrowanych weztdw przesiadkowych, podnoszenia organizacji
i zarzqdzania przewozami oraz zapewnienia nowoczesnego proekologicznego taboru.
Wzmocnienie intermodalnosci transportu towarowego i rozwdj ustug logistycznych,
co wymaga przede wszystkim ukierunkowania na wsparcie platform multimodalnych
w wymiarze infrastrukturalnym oraz organizacji wysokiej jakosci obstugi terminalowej,
magazynowej.

Zapewnienie bezpieczenstwa energetycznego, co wymaga przede wszystkim
utrzymania funkcjonowania elektrowni Befchatow jako producenta energii,
uwarunkowanego uruchomieniem wydobycia wegla brunatnego ze ztoza Ztoczew oraz
poprawy dziatania systemu elektroenergetycznego opartego na rozwoju sieci
najwyzszych i wysokich napiec.

Poprawa dostepnosci do dystrybucyjnej sieci gazowej, co wymaga przede wszystkim
wzmocnienia jakosci systemu przesyfowego gazu oraz rozwoju infrastruktury
witqgczajgcej nowych odbiorcow w zasieg obstugi.

Zwiekszenie wykorzystania odnawialnych Zrédet energii, co wymaga przede
wszystkim ukierunkowania na realizacje instalacji, gtdwnie geotermalnych,
wiatrowych i fotowoltaicznych, zapewniajgcych zaopatrzenie w energie, ktorej
produkcja nie przyczynia sie do zanieczyszczenia powietrza.

Likwidacja dysproporcji sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, co wymaga przede
wszystkim zdynamizowania rozbudowy i budowy systemow kanalizacji gtownie
w aglomeracjach od 2000 RLM i na obszarach wiejskich.

Poprawa funkcjonowania systemu gospodarowania odpadami na rzecz rozwoju
gospodarki o obiegu zamknietym, co wymaga dalszej rozbudowy systemu
regionalnych instalacji do przetwarzania odpadow komunalnych, nakierowanego na
maksymalizacje odzysku z nich surowcow prowadzgcq do ochrony wyczerpujgcych sie
zasobow naturalnych ziemi.

Rozwdj systemu teleinformatycznego, co wymaga przede wszystkim rozbudowy sieci
Swiattowodowych zapewniajgcych zwiekszenie zasiegu obstugi Internetem
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szerokopasmowym oraz realizacji inwestycji ukierunkowanych na zwiekszenie
dostepnosci odbioru telewizji regionalnej.

Efektywne wykorzystanie zasobow i potencjatu oraz poprawa stanu srodowiska
przyrodniczego, co wymaga racjonalnego gospodarowania ztozami kopalin, poprawy
jakosci wdd powierzchniowych, poprawy zdolnosci retencyjnych zlewni, wzrostu
lesistosci, rekultywowania gruntéw zdewastowanych i zdegradowanych oraz poprawy
jakosci powietrza.

Ochrona zasobow srodowiska przyrodniczego, co wymaga przede wszystkim
ksztaftowania spdjnego systemu obszarédw chronionych powigzanego z systemem
krajowym, przy zachowaniu bioréznorodnosci.

Minimalizacja zagroien srodowiska przyrodniczego, co wymaga ograniczenia
wprowadzania terendw zainwestowanych na obszary zagrozenia powodziowego,
wdrozenia zintegrowanego zarzqdzania zlewniami, pilnej interwencji na rzecz
ograniczania skutkdow suszy w obszarach najwiekszego deficytu wody, systemowych
rozwigzan w zakresie zagospodarowania i odprowadzania wdd opadowych na
terenach zurbanizowanych.

Kompleksowe rozpoznanie zachowanego zasobu materialnego dziedzictwa
kulturowego i dokumentowanie jego wartosci, co wymaga przede wszystkim
skutecznych dziatan dla sporzgdzenia gminnych ewidencji, opracowania katalogu
lokalnych form architektonicznych oraz listy dobr kultury wspdfczesnej jak réwniez
podejmowania  dziatan  naprawczych, w tym zintegrowanych procesow
rewitalizacyjnych, z poszanowaniem integralnosci i autentyzmu dziedzictwa
kulturowego, oraz przeciwdziatania zagrozeniom wynikajgcym z niewfasciwego
wykorzystania zabytkow.

Ochrona réznorodnosci i specyficznych cech dziedzictwa kulturowego, co wymaga
przede wszystkim podjecia dziatan w zakresie obejmowania réznymi formami ochrony
prawnej cennych obszarow i obiektow zabytkowych.

Zapewnienie dostepu do dobrej jakosci infrastruktury turystycznej, co wymaga
przede wszystkim poprawy standardu bazy turystycznej, ukierunkowanej na rozwdj
inwestycji z zakresu bazy noclegowo-gastronomicznej, rekreacyjno-sportowe;.
Ksztaftowanie wizerunkowych form turystyki, co wymaga przede wszystkim
stworzenia kompleksowej oferty turystycznej z wykorzystaniem potencjatow
endogenicznych regionu oraz rozwoju inwestycji z zakresu infrastruktury szlakéw
turystycznych.

Zwiekszenie atrakcyjnosci turystycznej i zmiana wizerunku wojewddztwa, co
wymaga przede wszystkim rozwoju i lepszego wykorzystania atrakcji turystycznych
w procesie tworzenia wizerunkowych produktow turystycznych i budowania marki
wojewddztwa.

Zachowanie wartosci i jakosci krajobrazu, co wymaga przede wszystkim ochrony jego
zasobow poprzez ksztattowanie docelowego systemu obszarow chronionych, zarowno
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przyrodniczych, jak i kulturowych, a takze ograniczonej oraz zréwnowazonej ingerencji
harmonizujqcej z kontekstem krajobrazowym.

22. Przeciwdziatanie zagrozeniom dla mozliwosci zachowania wartosci krajobrazu, co
wymaga zrownowazonego planowania i projektowania terendw zainwestowanych
z zachowaniem walordw ekspozycyjnych obszaréw cennych widokowo.

23. Utrzymanie infrastruktury obronnej i zapewnienie mozliwosci prowadzenia dziatan
ratowniczych, co wymaga modernizacji jednostek wojskowych wchodzgcych w sktad
terendw zamknietych i zachowania ich w dobrym stanie oraz poprawy stanu
i utrzymania infrastruktury ratunkowej na wypadek wystqgpienia zagrozen.”

Ponadto w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tddzkiego wskazano
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym wsrdd ktérych wymienié mozna:

- rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 473 granica wojewddztwa — Uniejow — Szadek — task,
- modernizacje linii 220 kV Janéw — Zgierz — Adamow,

- dostosowanie systeméw kanalizacji i oczyszczalni $ciekéw komunalnych do wymogéw
dyrektywy Rady 91/271 EWG,

- renaturyzacje ciekdw wodnych i odbudowa naturalnej retencji
- rozwdj instytucji kultury.

Plan Ogdlny Miasta i Gminy Uniejow uwzglednia ustalenia obowigzujgcego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa todzkiego. Poprzez wyznaczenie stref
gospodarczych (SP) i ustugowych (SU) zapewniono korzystne warunki inwestycyjne,
wspierajgce rozwdj gospodarczy miasta, gminy i regionu. W szerokim zakresie
przeanalizowano takze uwarunkowania srodowiskowe i krajobrazowe oraz zapewniono
ochrone cennych krajobrazowo i przyrodniczo obszaréw.

2.4. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny?3

Na terenie gminy Uniejow ochrona przyrody jest realizowana poprzez 6 z 10 form ochrony
przyrody przewidzianych w polskim prawodawstwie. Wedtug danych uzyskanych na stronie
Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, spoéréd form ochrony przyrody w rozumieniu
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. 1366, z pdZn. zm) nie
wystepujg na jej terenie zadne parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe oraz
stanowiska dokumentacyjne.

Na terenie gminy Uniejdw wyznaczono 2 obszary chronionego krajobrazu, do ktérych nalezy
Nadwarcianski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Obszar Chronionego Krajobrazu Pradoliny
Warszawsko-Berlifskiej.

2geoserwis.gos.gov.pl [dostep z dn. 12.12.2024 r.]
3 Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Uniejow, 2022
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Pierwszy z nich zostat utworzony Rozporzadzeniem Wojewody Sieradzkiego z dnia 31 lipca
1998 r. w sprawie wyznaczenia obszaréw chronionego krajobrazu oraz uznania za zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe. Obecnie obszar ten jest objety ochrong na podstawie Uchwaty
Nr L/909/14 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 26 sierpnia 2014 r. w sprawie zmiany
Uchwaty Nr XXXI/614/12 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 18 grudnia 2012 r.,
dotyczgcego Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. W gminie Uniejéw obszar
ten rozcigga sie od potudniowej czesci gminy, przez zachodnig, az do pdtnocy, a jego granica
znajduje sie w okolicach Rozniatowa. Obejmuje powierzchnie okoto 6258 ha. Jego szczegdlng
warto$é przyrodniczg podkresla obecnos¢ interesujgcych gatunkéw flory i fauny, w tym
licznych gatunkéw rzadkich i chronionych, réznorodnos¢ zbiorowisk roslinnych. Dolina Warty,
w ktorej lezy, jest jednym z najpiekniejszych krajobrazéw w regionie. Obszar ten
charakteryzuje sie cennymi walorami krajobrazowymi, w tym meandrujacg rzeka,
starorzeczami, mokradtami i rozlegtymi tgkami, ktére tworzg unikalny widok. Wszystkie
te cechy sprawiajg, ze obszar ten jest niezwykle cenny pod wieloma wzgledami.

Drugim zas jest Obszar Chronionego Krajobrazu Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej. Teren ten
zostat utworzony na mocy Rozporzadzenia Wojewody Skierniewickiego Nr 36 z dnia 28 lipca
1997 r.. Obecnie jego ochrona odbywa sie na podstawie Uchwaty Nr LXI/1686/10 Sejmiku
Wojewddztwa tdédzkiego z dnia 26 pazdziernika 2010 r. w sprawie zmiany Rozporzadzenia
Nr 6/2009 Wojewody tdédzkiego z dnia 24 marca 2009 r. w sprawie wyznaczenia Obszaru
Chronionego Krajobrazu Pradoliny Warszawsko-Berlinskiej, zmienionego Rozporzadzeniem
Nr 18/2009 Wojewody tddzkiego z dnia 30 lipca 2009 r.. Na terenie gminy Uniejow obszar ten
zajmuje jedynie okoto 69 ha i znajduje sie w potnocno-wschodniej czesci gminy, gdzie graniczy
z Nadwarciaiskim Obszarem Chronionego Krajobrazu oraz gming Swinice Warckie. Pradolina
Warszawsko-Berlinska jest chroniona ze wzgledu na swoje unikalne wartosci przyrodnicze,
wynikajgce z uksztattowania terenu pradolinnego, ktéry tgczy doliny Wisty i Warty.
Cenne cechy przyrodnicze tego obszaru podnoszg jego znaczenie w systemie ochrony
krajobrazu. Teren ten jest takze szczegdlnie cennym obszarem geologicznym, ktéry moze mieé
duze znaczenie w badaniach geologicznych i hydrologicznych.

Dla wymienionych obszaréw chronionych w obowigzujgcych aktach wymieniono szereg
zakazdéw, majacych na celu czynng ochrone ekosystemow:

1) zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztoZzonej ikry, z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz
wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybackq i fowieckgq;
2) realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczqco oddziatywacé na srodowisko w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
sSrodowisko (Dz. U z 7 listopada 2008 r. Nr 199, poz. 1227);

3) likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie
wynikajg one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeristwa ruchu
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drogowego Ilub wodnego Ilub budowy, odbudowy, utrzymania, remontow Ilub naprawy
urzqdzen wodnych;

4) wydobywania dla celéow gospodarczych skaf, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczqtkdw roslin i zwierzqt, a takze mineratow;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub przeciw
osuwiskowym lub utrzymaniem, budowgq, odbudowg, naprawgqg lub remontem urzqdzen
wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna
lub rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno—btotnych.

Dodatkowo, na terenie Nadwarcianskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuje zakaz
lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 metréw od linii brzegowych rzek,
jezioriinnych zbiornikdw wodnych, z wyjatkiem urzgdzen wodnych oraz obiektdw zwigzanych
z prowadzeniem racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej. Nalezy jednak zaznaczyg,
ze w niektorych fragmentach tego obszaru wprowadzono odstepstwa od powyzszego zakazu
na mocy odrebnych zapisdw zmian Uchwaty Nr XXXI/614/12 Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego
z dnia 18 grudnia 2012 r., ktére dopuszczajg mozliwos¢ realizacji zabudowy w odlegtosci
mniejszej niz 100 m od linii brzegowej, w Scisle okreslonych przypadkach.

Na terenie gminy Uniejéw znajdujg sie fragmenty 3 obszaréw Natura 2000. ,Dolina Srodkowej
Warty” (PLB300002) oraz ,Pradolina Warszawsko-Berlinska” (PLB100001) nalezg do terenéw
Specjalnej Ochrony Ptakdw i zostaty wyznaczone na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. dotyczacego obszaréw specjalnej ochrony ptakéw Natura
2000. ,,Pradolina Bzury-Neru” (PLH100006) dotyczy natomiast Specjalnej Ochrony Siedlisk,
a utworzyta jg Decyzja Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujgca, na mocy dyrektywy
Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terenéw majacych znaczenie dla
Wspodlnoty, sktadajacych sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako
dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE).

Obszar Natura 2000 ,Dolina Srodkowej Warty” w gminie Uniejéow rozcigga sie od jej
potudniowe] czesci az po potnocne krance, czesciowo pokrywajac sie z Nadwarcianskim
Obszarem Chronionego Krajobrazu. W granicach gminy zajmuje on powierzchnie 3693,6 ha,
co stanowi okoto 30% jej powierzchni. Wystepujg tu szczegdlnie cenne zbiorowiska roslinne,
takie jak: wydmy srdodlgdowe z murawami napiaskowymi, starorzecza i naturalne eutroficzne
zbiorniki wodne, zalewane muliste brzegi rzek, suche wrzosowiska, swieze fgki uzytkowane
ekstensywnie, tegi wierzbowe, topolowe, olszowe oraz jesionowe. Obszar ten jest szczegdlnie
wazny z powodu wystepowania ptakéw z zatacznika | Dyrektywy Rady 79/409/EWG, a na
terenie gminy Uniejow zaobserwowano az 22 gatunki ptakdw objete ochrong na mocy tej
dyrektywy. Sg to miedzy innymi rybitwa biatoczelna, czajka oraz zimorodek. Szczegdlnie cenne
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sg rowniez tereny legowe dla gatunkéw siewkowych i wodno-btotnych, ktére znajdujg tu
dogodne warunki bytowania dzieki obfitosci podmoktych tak, trzcinowisk oraz starorzeczy.

Obszar Natura 2000 ,Pradolina Warszawsko-Berlinska” obejmuje tylko niewielki fragment
gminy na poétnocy, w rejonie Czepowa Dolnego, zajmujac 196,3 ha, czyli okoto 1,5%
powierzchni gminy. W tym obszarze, na tgkach oraz torfowisku przejsciowym, wystepuja
chronione gatunki roslin, takie jak rosiczka okragtolistna, kukutka szerokolistna oraz rzadka
w regionie zurawina bfotna. Ze wzgledu na bogactwo tych cennych siedlisk i gatunkéw, obszar
ten wymaga szczegdlnej ochrony przed degradacja. Przemyslana gospodarka rolna,
zachowanie odpowiednich warunkéw hydrologicznych oraz kontrola sukcesji roslinnosci
drzewiastej sg kluczowe dla utrzymania unikalnych wartosci przyrodniczych tego terenu,
dlatego dla obszaru zostat ustanowiony plan zadan ochronnych Zarzadzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Poznaniu z dnia 22 marca 2016 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Pradolina Warszawsko-Berlinska PLB100001, a nastepnie zmieniony
Zarzgdzeniem z dnia 4 kwietnia 2018 r..

Obszar Natura 2000 ,,Pradolina Bzury-Neru” w gminie Uniejow obejmuje fragmenty dolin rzek
Bzury i Neru, ktére wyrdzniajg sie cennymi zasobami przyrodniczymi oraz bogatg
réznorodnoscig siedlisk. Na terenie gminy zajmuje on 137 ha, co stanowi okoto 1% jej
powierzchni, gtéwnie w pdtnocnych i pdétnocno-wschodnich czesciach. Jest on waznym
elementem korytarza ekologicznego umozliwiajgcego migracje gatunkéw fauny. Pradolina
charakteryzuje sie unikalnymi siedliskami przyrodniczymi, w tym torfowiskami przejsciowymi,
ktére obfitujg w rdéinorodne gatunki mchéw torfowcdédw, podmokiymi tgkami oraz
starorzeczami tworzgcymi ekosystemy wodno-btotne. Te siedliska sg szczegdlnie wazne dla
ochrony wielu gatunkéw roslin i zwierzat. Wsrdd najcenniejszych roslin wystepujg tutaj
miedzy innymi rosiczka okragtolistna, znana ze swoich owadozernych wtasciwosci, kukutka
szerokolistna nalezgca do storczykowatych oraz zurawina bfotna, ktéra jest rzadkoscig w tym
regionie. Obszar ten petni kluczowg role w ochronie réznorodnosci biologicznej, a jego
znaczenie hydrologiczne obejmuje regulacje stosunkéw wodnych, co sprzyja retencji wéd
i stabilizacji lokalnego mikroklimatu. Dla niniejszego obszaru Zarzgdzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Poznaniu z dnia 18 marca 2014 r. ustanowiono plan zadan ochronnych, ktéry zostat
zmieniony najnowszym Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w todzi
i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu z dnia 24 czerwca 2022 r.. Z uwagi
na swoje znaczenie ekologiczne oraz wrazliwosc siedlisk, teren ten jest objety szczegdlnymi
regulacjami ochronnymi, ktére majg na celu zachowanie jego naturalnych waloréow oraz
ograniczenie negatywnego wptywu dziatalnosci gospodarczej.

W obowigzujgcych aktach prawnych dla obszaréw chronionych wskazano szereg dziatan
majacych na celu ochrone tych ekosystemow. Przewiduje sie chociazby zachowanie i ochrone
zbiornikdw wodnych, zardwno naturalnych, jak i sztucznych. Dodatkowo, szczegdlng wage
przyktada sie do ochrony srédpolnych i Srédlesnych torfowisk, terendw podmoktych, oczek

18



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA | GMINY UNIEJOW

wodnych, zapobiegajac ich uproduktywnieniu i sukcesji. Z kolei ekosystemy lesne powinny by¢
utrzymywane w ciggtosci i trwatosci. Nalezy takze dbac¢ o zachowanie wyrdzniajacych sie
twordw przyrody nieozywionej. W ramach ochrony przyrody wprowadzono réwniez liczne
zakazy. Zalicza sie do nich zakaz likwidowania oraz niszczenia zadrzewien srdédpolnych,
zlokalizowanych przy drogach oraz wodach, chyba ze wynika to z dziatah zwigzanych z ochronag
przeciwpowodziowg, zapewnieniem bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego, badz
z potrzebami zwigzanymi z urzadzeniami wodnymi. Niedozwolona jest réwniez zmiana
stosunkéw wodnych, chyba ze ma to na celu ochrone przyrody, zréwnowazone wykorzystanie
uzytkéw rolnych i lesnych, badz gospodarke wodng i rybacka. Zakazuje sie takze likwidowania
naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz terenéw wodno-btotnych.

Na terenie gminy Uniejow znajduje sie 12 pomnikdéw przyrody, ktérych szczegdtowy wykaz
przedstawiono w tab. 1. Najwieksza liczba obiektdw zlokalizowana jest w obrebie miasta
Uniejéw. Wsréd pomnikéw przyrody dominujgcym gatunkiem jest dab szyputkowy, ale
ochrong objeto réwniez inne drzewa, takie jak buk pospolity, kasztanowiec zwyczajny oraz
wigz pospolity. Oprdocz nich, na terenie gminy pomnikiem przyrody uznany zostat takze gtaz
narzutowy. Wszystkie sg objete zakazem niszczenia, przeksztatcania oraz umieszczania na nich
tablic reklamowych, co ma na celu zachowanie ich waloréw przyrodniczych oraz
krajobrazowych.

Tab. 1. Wykaz pomnikdéw przyrody w gminie Uniejow

Data Rodzaj tworu Opis Nazwa aktu
L.p. Nazwa utworzenia | Lokalizacja przyrody pomnika | prawnego
Uchwata
Nr XXVI1/211/2016
Dab szyputkowy - Rady Miejskiej
Quercus robur; w Uniejowie z dnia
piersnica: 194cm; 25 kwietnia 2016 r.
Dab Rozniatow obwadd: 609cm; w sprawie pomnika
1. szyputkowy 12.07.1978 Kolonia wysokos¢: 23m drzewo przyrody

Decyzja Wojewody

Dab szyputkowy - Koninskiego
Quercus robur; Nr RLSop-
piersnica: 158cm; 7141/20/78
Dab obwadd: 496cm; z dnia 12 lipca

2. szyputkowy 12.07.1978 Wielenin wysokos$¢: 24m drzewo 1978 r.

Buk pospolity Decyzja Wojewody
(Buk zwyczajny) - Koninskiego
Fagus sylvatica; Nr RLSop-
piersnica: 118cm; 7141/22/78
obwdd: 371cm; z dnia 12 lipca
3. Buk pospolity 12.07.1978 Uniejow wysokos¢: 26m drzewo 1978 r.
Kasztanowiec
zwyczajny
(Kasztanowiec Decyzja Wojewody
biaty) - Aesculus Koninskiego
hippocastanum; Nr RLSop-
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piersnica: 102cm; 7141/25/78
Kasztanowiec obwdd: 320cm; z dnia 12 lipca
4, zwyczajny 12.07.1978 Uniejow wysokos¢: 25m drzewo 1978r.
Zarzadzenie
Nr 50 Wojewody
Dab szyputkowy - Koninskiego z dnia
Quercus robur; 21 listopada 1988 r.
piersnica: 167cm; W sprawie uznania
Dab obwdd: 525cm; za pomniki
5. szyputkowy 30.12.1988 Lekaszyn wysokos¢: 24m drzewo przyrody
Zarzadzenie
Nr 50 Wojewody
Dab szyputkowy - Koninskiego z dnia
Quercus robur; 21 listopada 1988 r.
piersnica: 169cm; W sprawie uznania
Dab obwdd: 531cm; za pomniki
6. szyputkowy 30.12.1988 Czepow wysokosé: 24m drzewo przyrody
Rozporzadzenie
Nr 4/2004
Wojewody
tédzkiego z dnia
31 marca 2004 r.
W sprawie uznania
Gtaz gtaz za pomniki
7. narzutowy 25.04.2004 Wielenin Gtaz narzutowy narzutowy | przyrody
Uchwata
Wiaz szyputkowy Nr
- Ulmus laevis XXXVI1/279/2020
(Ulmus Rady Miejskiej
pedenculata; w Uniejowie z dnia
Ulmus effusa); 13 listopada 2020 .
piersnica: 108cm; W sprawie
obwdd: 339cm; ustanowienia
8. Bogumit 08.12.2020 Uniejow wysokosé: 20m drzewo pomnika przyrody
Uchwata
Nr
Wiaz szyputkowy LXXXVI/715/2024
- Ulmus laevis Rady Miejskiej
(Ulmus w Uniejowie z dnia
pedenculata; 27 marca 2024 .
Ulmus effusa); W sprawie
piersnica: 116cm; ustanowienia
9. Klemens 02.05.2024 Uniejow obwdd: 365cm drzewo pomnika przyrody
Uchwata
Nr
LXXXVII/725/2024
Rady Miejskiej
w Uniejowie z dnia
Dab szyputkowy - 26 kwietnia 2024 r.
Quercus robur; W sprawie
piersnica: 87cm; ustanowienia
10. | Ksigdz Tomasz | 01.06.2024 Uniejow obwdd: 274cm drzewo pomnika przyrody

Uchwata
Nr V/49/2024 Rady
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Miejskiej
Dab szyputkowy - w Uniejowie z dnia
Quercus robur; 2 sierpnia 2024 r.
piersnica: 158cm; W sprawie
11. JUFRAN 07.09.2024 | Spycimierz obwadd: 497cm drzewo ustanowienia
pomnika przyrody
Uchwata
Nr V/49/2024 Rady
Miejskiej
w Uniejowie z dnia
Dab szyputkowy - 2 sierpnia 2024 r.
Quercus robur; W sprawie
piersnica: 115cm; ustanowienia
12. Walenty 07.09.2024 Wilamow obwadd: 360cm drzewo pomnika przyrody

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://crfop.gdos.gov.pl/.

Na terenie gminy Uniejow zlokalizowanych jest 5 uzytkow ekologicznych o tgcznej powierzchni
16,95 ha, ustanowionych w 1998 roku na mocy Rozporzgdzenia Wojewody Koninskiego
Nr 21 z dnia 16 grudnia 1998 r. zmieniajgce Rozporzadzenie w sprawie uznania za uzytki
ekologiczne. Dwa z tych uzytkéw, o powierzchni 0,41 ha oraz 2,42 ha, stanowig srddlesne taki
petnigce funkcje siedlisk przyrodniczych i miejsc wystepowania rzadkich lub chronionych
gatunkéw w poblizu miejscowosci Hipolitéw, w sasiedztwie wschodniej granicy gminy,
na obszarze zarzgdzanym przez lesnictwo Uniejéw. Pozostate uzytki ekologiczne obejmuja
bagna, tgki oraz starorzecza, ktére rowniez stanowig cenne siedliska przyrodnicze oraz miejsca
bytowania gatunkéw podlegajgcych ochronie. Zlokalizowane sg one w rejonie wsi Zielen,
W znacznej mierze w granicach zespofu przyrodniczo-krajobrazowego ,Uroczysko Zielen”.
Obiekty te przyczyniajg sie do ochrony réznorodnosci biologicznej i petnig istotng role
w lokalnym systemie ekologicznym.

W gminie Uniejow znajdujg sie 2 zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, a mianowicie
,Uroczysko Zielen” oraz Zabytkowy Park Podworski w Czepowie Dolnym.

Pierwszym zespotem przyrodniczo-krajobrazowym jest ,Uroczysko Zielen” utworzone
9 listopada 2004 r. na mocy Rozporzadzenia Wojewody tddzkiego Nr 9/2004 w sprawie
ustanowienia zespotu przyrodniczo - krajobrazowego. Sktada sie z dwéch czesci
zlokalizowanych w obrebie miasta Uniejéw oraz we wsi Zieler. Obejmuje lasy wodochronne
o powierzchni 79,43 ha, nalezace do lesnictwa Uniejéw. W celu ochrony przed zalaniem od
strony poétnocno-wschodniej zbudowano waty przeciwpowodziowe, ktdore zabezpieczajg las
przed wodami Warty, ptyngcej okoto 1 km od obszaru. Teren ten jest wyjgtkowy pod
wzgledem przyrodniczym. W poblizu ciekéw wodnych spotka¢é mozna bobry, ktére
je zasiedlajg, wptywajgc na ksztattowanie lokalnego ekosystemu. Ze wzgledu na swoje
znaczenie przyrodnicze, ten cenny kompleks laséw tegowych oraz tgk i pastwisk srodlesnych
wraz ze starorzeczem Niwy i oczkami wodnymi z dobrze wyksztatcong granicg polno - lesng
przyczynia sie do zachowania naturalnego krajobrazu doliny Warty oraz ochrony
bioréznorodnosci regionu.
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Drugim zespotem przyrodniczo-krajobrazowy na terenie gminy Uniejow jest zabytkowy park
podworski zlokalizowany w Czepowie Dolnym, ktory zostat objety ochrong na mocy Uchwaty
Rady Miejskiej Nr XXVIII/153/04 w Uniejowie z dnia 30 wrzes$nia 2004 r.. Park zajmuje
powierzchnie ponad 5 ha i charakteryzuje sie bogactwem réznorodnych gatunkéw drzew
i krzewow. Przedmiotem ochrony jest drzewostan parku. Gros drzewostanu stanowigcy
szkielet parku liczy okoto 150 - 200 lat. Dominujgcymi gatunkami sg robinia akacjowa, grab
pospolity, wigz szyputkowy, jesion wyniosty, lipa drobnolistna, kasztanowiec zwyczajny oraz
3 gatunki klondw: jawor, zwyczajny polny. Wéréd drzew wystepuje réwniez kilka okazéw sosny
wejmutki oraz kolumnowy dab szyputkowy. Szczegdlng wartos¢ botaniczng reprezentuje
jesion wyniosty odmiany jednolistnej, rosngcy przy zachodniej granicy parku. Od pétnocnej
strony, wzdtuz ogrodzenia, znajduje sie fragment alei grabowej. Park stanowi takze siedlisko
dla wielu par gawronéw oraz jest miejscem wystepowania $limaka winniczka, co podkresla
jego znaczenie przyrodnicze i krajobrazowe.

W gminie Uniejow znajduja sie az 3 gtéwne kategorie laséw ochronnych, ktére petniag kluczowe
funkcje ekologiczne i ochronne dla tego obszaru. Sg to lasy wodochronne, lasy uzdrowiskowe
oraz cenne fragmenty rodzimej przyrody o tgcznej powierzchni 260,4 ha. Kazda z tych kategorii
ma swoje specyficzne lokalizacje i zadania w ekosystemie.

Lasy wodochronne znajdujg sie gtdwnie w rejonie doliny rzeki Warty i jej doptywoéw. Petnig
kluczowa role w ochronie zasobéw wodnych, chronigc przed erozjg brzegdw, stabilizujac gleby
i zabezpieczajgc przed nadmiernym wyptywem wodd gruntowych. Znajdujg sie one takze
w poblizu terendw mokradtowych i starorzeczy, ktére sg szczegdlnie wrazliwe na zmiany
w stanie woéd. Lasy wodochronne zapobiegajg degradacji tych obszaréw, a ich rola
w utrzymaniu stabilnosci ekosystemu wodnego jest nieoceniona. Tego typu lasy znajdujg sie
miedzy innymi na obszarze wzdtuz rzeki Warty, w okolicach wsi Zielen, Czepdw i Hipolitéw.

Lasy uzdrowiskowe zlokalizowane sg natomiast w rejonie miasta Uniejéw, szczegdlnie w jego
bliskim sgsiedztwie. Gmina znana jest z uzdrowiskowych waloréw turystycznych, a lasy
uzdrowiskowe odgrywajg istotng role w tworzeniu korzystnego mikroklimatu, poprawiajgc
jako$¢ powietrza i atmosfere zdrowotng w okolicach tych specjalistycznych obiektow.
Przyktadem mogg by¢ tereny w poblizu parku zdrojowego w Uniejowie, ktdre sprzyjajg
wypoczynkowi oraz dziatajg terapeutycznie, w szczegdlnosci dla osob korzystajgcych z wod
termalnych i innych ustug zdrowotnych. Tego rodzaju lasy zapewniajg odpowiednig jakos¢
powietrza i mikroklimat, a takze stanowig miejsce odpoczynku i relaksu dla mieszkarncéw oraz
turystow.

Ostatnie z laséw ochronnych, czyli cenne fragmenty rodzimej przyrody sg szczegdlnie
wartosciowe z ekologicznego punktu widzenia, poniewaz stanowig cenne siedliska dla wielu
gatunkéw roslin i zwierzat. Na terenie gminy Uniejéw wystepuje on na obszarze Zespofu
Przyrodniczo-Krajobrazowego ,Uroczysko Zielen”, ktéry obejmuje fragmenty lasow
wodochronnych, bagiennych i tgkowych. Teren ten stanowi siedliska dla wielu chronionych
gatunkéw rodlin i zwierzat, takich jak bobry, ptaki wodne, a takze rzadkie gatunki roslin
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wodnych. Las w tych fragmentach nie tylko petni funkcje ochronne, ale takze wspiera
stabilnos¢ ekosystemu i zapewnia odpowiednie warunki do zycia wielu organizmom.

Ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybéw stanowi istotny element polityki ochrony
srodowiska na terenie gminy Uniejéw. Celem tej formy ochrony jest zapewnienie przetrwania
i zachowanie wfasciwego stanu ochrony dziko wystepujgcych gatunkéw, ktére sg rzadkie,
endemiczne, zagrozone wyginieciem lub wrazliwe na zmiany s$rodowiskowe. Ochrona
gatunkowa obejmuje réwniez siedliska i ostoje tych gatunkdéw, chronigc ich miejsca
bytowania, rozrodu oraz obszary regularnego przebywania. Regulacje prawne w tym zakresie
wynikajg z ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. 1366,
z pbéin. zm) oraz miedzynarodowych zobowigzan, ktdrych Polska jest sygnatariuszem, takich
jak Konwencja Bernenska czy Dyrektywa Siedliskowa UE. Na obszarze gminy Uniejow
wystepujg cenne siedliska przyrodnicze, ktére obejmujg miedzy innymi tegi wierzbowo-
topolowe, tegi olszowo-jesionowe, bory mieszane oraz zbiorowiska tgk trzeslicowych oraz
dwie strefy ochrony bociana czarnego: catoroczna i okresowa. Szczegdlne znaczenie majg
takze torfowiska niskie i przejsciowe, ktére petnig kluczowg role w retencji wod i regulacji
mikroklimatu. Flora gminy Uniejow charakteryzuje sie obecnoscig chronionych gatunkéw
roslin, takich jak storczyk krwisty, goryczka waskolistna czy mieczyk btotny, ktdére sa
wskaznikami dobrego stanu srodowiska naturalnego. Fauna gminy obejmuje wiele
chronionych gatunkéw zwierzat. Dolina Warty, ktéra przeptywa przez gmine, stanowi wazny
korytarz ekologiczny dla bobra europejskiego i wydry, a takie dla licznych gatunkdw
nietoperzy, takich jak gacek brunatny i nocek duzy. Na terenie gminy wystepuje takze
chroniony gatunek czerworiczyka nieparka Obszary podmokte i zadrzewienia sg réwniez
miejscem wystepowania rzadkich ptakow, w tym baczka, dudka, perkozka zwyczajnego oraz
rybitwy czarnej, ktére korzystajg z bogatych ekosysteméw wodnych i terendéw rolniczych.

Ponadto na terenie gminy wyrdzniono 3 korytarze ekologiczne stuzgce zachowaniu ciggtosci
proceséw przyrodniczych i warunkujgcych prawidtowe funkcjonowanie srodowiska:

- Korytarz ekologiczny doliny Nidy — stanowigcy korytarz rangi krajowej,
- Korytarz ekologiczny doliny Warty — stanowigcy korytarz rangi miedzynarodowej,
- Korytarz ekologiczny Warta-Jeziorsko — stanowigcy korytarz rangi miedzynarodowe;j.

W Planie Ogélnym Miasta i Gminy Uniejéw starano sie w maksymalnym stopniu wigczy¢
tereny objete ochrong przyrody do stref otwartych (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN). Taki
podziat ma na celu zapewnienie odpowiedniej ochrony wartosci przyrodniczych, a takze
umozliwienie mieszkancom i turystom dostepu do terendéw zielonych, co sprzyja rekreacji
i odpoczynkowi. Strefa otwarta, obejmujgc tereny chronione, wspiera zrownowazony rozwoj
gminy i minimalizuje presje urbanizacyjng na cenne przyrodniczo obszary.
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Rys. 2. Formy ochrony przyrody na obszarze gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

2.5. Obszary szczegdlnego zagrozienia powodzig, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu*

Wedtug ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne art. 16 pkt 43 powodzig nazywamy
czasowe pokrycie przez wode terenu, ktéry w normalnych warunkach nie jest pokryty wodg,
w szczegdlnosci wywotane przez wezbranie wody w ciekach naturalnych, zbiornikach
wodnych, kanatach oraz od strony morza.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig dzielimy na:

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi
1% - powddz na tych obszarach wystepuje raz na 100 lat

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10% - powddz na tych obszarach wystepuje raz na 10 lat

4 https://isok.gov.pl/hydroportal.html [dostep z dn. 20.12.2024 r.]
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- obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska
stanowigce dziatki ewidencyjne.

Na obszarach bezposredniego zagrozenia powodzig zabrania sie wykonywania robét oraz
czynnosci, ktére mogg utrudni¢ ochrone przed powodzig, w szczegdlnosci: wykonywania
urzadzen wodnych, sadzenia drzew lub krzewdw, z wyjatkiem plantacji na potrzeby regulacji
wod oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub stuzgcej
do wzmacniania brzegéw, zmiany uksztattowania terenu, skladowania materiatéw.

Zagrozenie powodziowe w gminie Uniejow jest zwigzane przede wszystkim z przeptywajaca
przez jej teren rzekg Wartg, stanowigca gtéwny ciek wodny regionu. Wedtug map zagrozenia
powodziowego i ryzyka powodziowego dla gminy Uniejéw wskazano zasiegi terendow
zagrozonych powodzig o prawdopodobieristwie wystgpienia wéd Q 1% i 10%. Tereny
szczegdlnego zagrozenia powodzig zajmujg ponad 610 ha, a z kolei srednie zagrozenie dotyczy
okoto 716 ha. Rozmieszczenie tych terendw skupia sie w dolinie Warty i jej doptywdéw. Ponadto
na obszarze miasta, w obrebie lokalnych obnizen terenu moze wystepowac jego podtapianie
w efekcie wahan pierwszego poziomu wody podziemnej (po intensywnych opadach
atmosferycznych i po roztopach $niegu).

Obecnosc systemu watéw przeciwpowodziowych o tgcznej dtugosci prawie 24 km wzdtuz rzeki
Warty zapewnia cze$ciowg ochrone terenéw zurbanizowanych, takich jak miasto Uniejow,
choc ich efektywnos¢ zalezy od regularnej konserwacji i dostosowywania do zmieniajgcych sie
warunkéw hydrologicznych. Dodatkowo, wzdtuz nich, wyznaczono obustronne pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu, petnigce funkcje zabezpieczenia hydrotechnicznego oraz
umozliwiajgce prowadzenie dziatan konserwacyjnych i kontrolnych. Obejmujg one
powierzchnie prawie 237 ha. Na terenach potozonych nizej, szczegdlnie w obrebie starorzeczy
i depresji, okresowe podtopienia mogg by¢ wynikiem intensywnych opaddéw lub roztopow
$niegu, powodujacych podniesienie poziomu wdd gruntowych. W zwigzku z tym strategiczne
zarzadzanie wodami opadowymi, modernizacja infrastruktury odwodnieniowej oraz
zrownowazone planowanie przestrzenne sg kluczowe dla ograniczenia skutkéw powodzi na
terenie gminy Uniejéw.

W celu zapewnienia bezpieczeristwa zycia i mienia obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
w Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejéw w mozliwie najszerszym zakresie zostaty objete
strefami otwartymi (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN), w ktérych zabudowa jest zakazana lub
podlega ograniczeniom inwestycyjnym. Szczegétowe zasady ochrony tych terenéw okreélaja
obowigzujgce przepisy.
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Rys. 3. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz waty przeciwpowodziowe na obszarze
gminy Uniejéw.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych PGW Wody Polskie.

2.1. Obszary gruntéw zmeliorowanych®

Melioracje wodne, zgodnie z art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne
(Dz. U. z 2022 r. poz. 2625, z pdin. zm.), polegajg na regulacji stosunkédw wodnych w celu
polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy.

Na terenie gminy Uniejéw znajduje sie az 2890 ha zmeliorowanych gruntéw. Zgodnie
z ewidencjg urzadzen melioracyjnych i gruntéw zmeliorowanych, systemy melioracyjne petnig
przede wszystkim funkcje zwigzane z zarzgdzaniem gospodarka wodng. Ich gtdwnym celem
jest ochrona terenéw miejskich przed nadmiernym nawodnieniem, zalewaniem i erozjg,
a takze optymalizacja wykorzystania wody opadowe;j.

Postepujgce procesy urbanizacyjne mogg jednak ogranicza¢ efektywnos¢ istniejgcej
infrastruktury melioracyjnej, zmniejszajgc jej zdolnos¢ do przyjmowania wody z obszarow
zabudowanych. W zwigzku z tym modernizacja lub zmiana przebiegu tych urzgdzen, majaca
na celu poprawe warunkéw hydrologicznych, wymaga uprzedniego uzyskania odpowiednich

5> https://isok.gov.pl/hydroportal.html [dostep z dn. 20.12.2024 r.]
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decyzji administracyjnych i uzgodnien. Alternatywne rozwigzania techniczne muszg spetnia¢
parametry nie gorsze od dotychczasowych.

Ponadto, zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 r.
poz. 2625, z pdzn. zm.), wiasciciele gruntdw nie mogg zmieniac kierunku ani intensywnosci
odptywu wdd opadowych, roztopowych czy zrédlanych w sposéb szkodzacy gruntom
sgsiednim, jak réwniez nie mogg odprowadzaé¢ wéd ani wprowadzaé $ciekdw na tereny
przylegte. Planowanie zagospodarowania przestrzennego musi zatem uwzgledniac istniejace
stosunki wodne, bez wywotywania ich trwatej zmiany na obszarach objetych planem oraz na
terenach sgsiadujacych.

W Planie Ogélnym Miasta i Gminy Uniejow grunty zmeliorowane wiaczono przede wszystkim
do stref otwartych (SO), z uwagi na ich funkcje zwigzane z gospodarkg wodng. Pozwala to na
kontynuacje ich uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem rolniczym, przy jednoczesnym
zabezpieczeniu infrastruktury melioracyjnej. Taki sposéb zagospodarowania wspiera
racjonalne gospodarowanie wodami, przeciwdziata degradacji gleb i ogranicza ryzyko
podtopien. Utrzymanie gruntéw zmeliorowanych w strukturze stref otwartych sprzyja takze
zachowaniu tadu przestrzennego oraz ochronie wiejskiego krajobrazu kulturowego.

0 1 2 km : Granica gminy
L1 1 [""] Obszary gruntéw zmeliorowanych

Rys. 4. Obszary gruntéw zmeliorowanych na terenie gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych PGW Wody Polskie
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2.2. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktdrych
wystepuja te ruchy®

W mysl przepisdéw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony S$rodowiska
(Dz. U. 2024 r. poz. 54, z pdzn. zm.) przez ruchy masowe rozumie sie powstajqgce naturalnie
lub na skutek dziatalnosci cztowieka osuwanie, spefzywanie lub obrywanie powierzchniowych
warstw skat, zwietrzeliny i gleby.

W gminie Uniejéw, zgodnie z "Rejestracja i inwentaryzacjg naturalnych zagrozen
geologicznych na terenie catego kraju (ze szczegdlnym uwzglednieniem osuwisk oraz innych
zjawisk geodynamicznych", nie odnotowano terendéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi.
W zwigzku z powyzszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.3. Strefy ochronne ujeé wody’

Strefy ochronne uje¢ wéd stanowia obszar ustanowiony na podstawie art. 135 ust. 1 ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne na ktérym obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia
w zakresie uzytkowania gruntéw oraz korzystania z wod.

Na terenie gminy Uniejow znajduje sie 5 uje¢ wdd podziemnych zaprezentowanych
w tab. 2, ktore sg objete strefg ochrony bezposredniej, czyli obszarem zabezpieczajgcym je
przed zanieczyszczeniami i degradacja.

Tab. 2. Wykaz ujeé¢ wdd podziemnych w gminie Uniejow

L.p. | Identyfikator ujecia Nazwa ujecia
1. | 05_00575 MZUK - Ostrowsko
2. | 05_00574 MZUK - Wilaméw
3. | 05_00573 MZUK — Uniejow
4. | 05_00576 MZUK — Wola Przedmiejska
5. 05_00577 MZUK - Spycimierz

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://spd.pgi.gov.pl/PSH/.

Strefy ochronne ujeé¢ wody stanowig istotny element zarzgdzania zasobami wodnymi, majacy
na celu zapewnienie bezpieczenstwa i jakosci wod wykorzystywanych do zaopatrzenia
ludnosci. Strefy ochrony bezposredniej, obejmujgce obszar wokdt ujeé, zapewniajg ich
bezposrednig ochrone i kontrole, co jest istotne dla zachowania czystosci wod. W zwigzku
z tym wszystkie wyznaczone strefy ochrony bezposredniej w Planie Ogélnym Miasta i Gminy
Uniejéw zostaty wpisane do stref infrastrukturalnych (SI).

2.4. Obszary ochronne zbiornikéw wéd $rédladowych?®

Obszary ochronne zbiornikow wadd srédlgdowych ustanawia sie w celu ochrony ich zasobow
przed degradacjg. Zgodnie z danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego potudniowg oraz

http://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl [dostep z dn. 03.01.2025 r.]
7 https://spd.pgi.gov.pl/PSHv8/ [dostep z dn. 03.01.2025 r.]
8 https://www.pgi.gov.pl/psh/psh-2/ochrona-wod-podziemnych.html [dostep z dn. 04.01.2025 r.]
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zachodnig czes¢ gminy Uniejow obejmuje Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych nr 151 Zbiornik
Turek-Konin-Koto. Zbiorniki te nie posiadajg jednak obszaréw ochronnych.

W zwigzku z powyzszym nie byto koniecznosci uwzglednienia w planie ogélnym uwarunkowan
w tym zakresie.

0 1 2km — Granica gminy
[ Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych

Rys. 5. Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych w gminie Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologiczne —
Panstwowego Instytutu Badawczego.

2.5. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi®

Na terenie gminy Uniejéw znajduje sie tylko jeden aktualny teren oraz obszar gdérniczych.
Na podstawie danych Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego Instytutu
Badawczego 5 lutego 2007 r. zostat wyznaczony Uniejéw | (nr w rejestrze 5/1/69) obejmujgcy
11 ha. Scharakteryzowane sg w nim ztoza wéd termalnych.

W Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejéw tereny goérnicze oraz obszary gérnicze starano sie
zakwalifikowac przede wszystkim do stref otwartych (SO), nalezy jednak zaznaczy¢, iz obszar i
teren goérniczy znajduje sie na terenie miasta Uniejow, gdzie wystepuje istniejgca zabudowa.
W przeciwienstwie do wydobycia surowcéw statych, eksploatacja wod termalnych nie wigze
sie z rozlegty ingerencjg w powierzchnie terenu czy uktfad funkcjonalno-przestrzenny miasta.

% https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web/pages/index.jsf?conversationContext=3 [dostep z dn. 04.01.2025 r.]
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Zasoby te pozyskiwane sg w sposob punktowy (z odwiertéw), ktdre zakwalifikowano przede
wszystkim do stref infrastrukturalnych (Sl), co nie wigze sie z ograniczeniem innych form
zagospodarowania.

:Granica gminy
[ ] Tereny gérnicze
[ Obszary gérnicze

Rys. 6. Tereny gérnicze i obszary gdrnicze na terenie gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych MIDAS.

2.6. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanc;ji®

Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego — Panstwowego Instytutu
Badawczego, zawartych w systemie ,MIDAS” na terenie gminy Uniejow znajduje sie
aktualnie 6 udokumentowanych ztéz, ich szczegdétowy wykaz zaprezentowano w tab. 3.

Tab. 3. Ztoza wystepujace na terenie gminy Uniejow

Stan
zagospodarowania Rodzaj Powierzchnia
L.p. Nazwa ztozia Potozenie ztoza ztoza (ha)
kamienie
Czepow eksploatacja ztoza tamane
1. Czepow dz. nr 704/2 zaniechana i bloczne 2.03

10 https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web/pages/index.jsf?conversationContext=3 [dostep z dn. 04.01.2025 r.]
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Kolonia Rozniatow

dz. nr 18/2, 42, ztoze rozpoznane piaski
2. Kolonia Rozniatow | 45,48 szczegbtowo i zwiry 2.56
Rozniatow

dz.nr7,8,9,10/2,
10/4, 11/1, 11/2,
12/1, 12/2, 13, 14,
15, 16, 17, 42, 43,

45,71,72,73, eksploatacja
74/1,75/1,76/1, ztoza piaski
3. Rozniatow | 84/2,123,124 zaniechana i zwiry 17.08
ztoze o zasobach wegle
4. Szaréw Panski Gmina Uniejow prognostycznych brunatne 144.49
Gmina Uniejow,
Gmina Przykona, ztoze
Gmina Poddebice, | rozpoznane wstepnie wegle
5. Uniejow Gmina Wartkowice brunatne 2712.94
wody termalne wody
6. Uniejow | Uniejow (cieplice) termalne 938.22

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie https://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web.

Na terenie gminy Uniejdw nie zarejestrowano wystepowania kompleksdw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemnych bezzbiornikowych magazynéw substancji.
W zwigzku z powyiszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

Udokumentowane ztoza kopalin w Planie Ogdélnym Miasta i Gminy Uniejéw starano sie
w maksymalnym stopniu wigczy¢ do stref otwartych (SO) oraz gérnictwa (SG), w zaleznosci od
ich lokalizacji, charakteru oraz potencjatu zagospodarowania. Wtgczenie tych terenédw do stref
otwartych ma na celu zachowanie ich w stanie naturalnym bez mozliwosci eksploatacji oraz
ochrone przed ingerencjg mogacy prowadzi¢ do degradacji sSrodowiska. Z kolei przypisanie
niektérych udokumentowanych zt6z kopalin do stref gérnictwa umozliwia potencjalne
wykorzystanie ich zasobdw w sposdb zgodny z obowigzujgcymi przepisami i zasadami
zrdwnowazonego rozwoju.

Wyjatek stanowi ztoze wegla brunatnego, ktdre w znacznej czesci zlokalizowane jest na
obszarze miasta Uniejow oraz na zagospodarowanych obszarach podmiejskich. Nalezy
zaznaczyd, iz ztoze to nie jest uznane za strategiczne, a jego stan wedtug systemu MIDAS
okre$la sie jako rozpoznane wstepnie. Ponadto Uniejéw jest miastem dynamicznie
rozwijajgcym sie, o ugruntowanej strukturze urbanistyczneji funkcjonalnej. Tereny na, ktérych
wystepuje udokumentowane ztoze sg intensywnie zabudowane oraz objete istniejgcy i
planowang zabudowg mieszkaniowg, ustugowg i uzdrowiskowg. Miasto Uniejow
charakteryzuje sie bogatym dziedzictwem kulturowym oraz historycznym. Potencjalna
eksploatacja surowcow na tym obszarze mogtaby stanowi¢ powazne zagrozenie dla trwatosci
tychze wartosci.

W planie ogdélnym przeniesiono przeznaczenia ustalone w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, a obszar uzupetnienia zabudowy, a tym samym
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nowe strefy planistyczne zaktadajgce zabudowe, wyznaczono na terenach, gdzie stanowig one
uzupetnienie istniejgcej struktury.

— : :
0 1 2 km s GFaNica gminy
[ Udokumentowane zfoza kopalin

Rys. 7. Udokumentowane ztoza kopalin w gminie Uniejéw

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z systemu MIDAS.

2.7. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej!!

Gmina Uniejow posiada status uzdrowiska, ktory zostat nadany mu na mocy Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 27 czerwca 2012 r.. Status ten obejmuje miasto Uniejow oraz sotectwa:
Spycimierz, Spycimierz-Kolonia, Zielen i Cztopy, znajdujace sie na obszarze gminy Uniejéw
(Dz. U. poz. 782). Uzdrowisko specjalizuje sie w leczeniu choréb ortopedyczno-urazowych,
choréb uktadu nerwowego, choréb reumatologicznych oraz choréb naczyrn obwodowych.
Podstawg dziatalnosci uzdrowiskowej w Uniejowie sg wody lecznicze pozyskiwane z odwiertu
»,PIG/AGH-2". Woda ta charakteryzuje sie mineralizacjg 0,67% oraz jest chlorkowo-sodowa
i hipertermalna.

Powierzchnia uzdrowiska wynosi 3 207 ha i zostata podzielona na 3 strefy ochrony
uzdrowiskowej, z ktorych kazda petni odmienng funkcje i ma okreslone przeznaczenie. Strefa
»A” o powierzchni 156 ha, sktada sie w 97% z terendw zieleni, obejmuje park zdrojowy
z kompleksem zamkowym oraz urzadzenia lecznictwa uzdrowiskowego. Jest to obszar
najwazniejszy dla terapii i bezposredniego kontaktu pacjentéw z uzdrowiskowym

1 https://www.gov.pl/web/zdrowie/rejestr-uzdrowisk-i-obszarow-ochrony-uzdrowiskowej-wraz-z-kierunkami-
leczniczymi [dostep z dn. 28.12.2024 r.]
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srodowiskiem, planowang infrastrukturg wspierajgca turystyke i leczenie, taka jak pensjonaty,
restauracje czy kawiarnie. Strefa ,B”, przylegajgca do strefy ,A”, ma powierzchnie 681 ha
i 90% jej obszaru to tereny zielone. Stanowi ochrone strefy ,A” i jest przeznaczona na
budownictwo mieszkaniowe, ustugi oraz obiekty techniczne wspierajgce funkcjonowanie
uzdrowiska, a takze na urzgdzenia sportowe i turystyczne. Strefa ,,C” o powierzchni 2 370 ha
petni role otuliny dla pozostatych stref. Chroni krajobraz, wtasciwosci klimatyczne oraz
ogranicza wptyw hatasu i dziatalnosci mogacej kolidowac z funkcjg uzdrowiskowgq. Strefa ta
rezerwuje réwniez tereny dla sportu i rekreacji, wykorzystujgc walory turystyczne
i krajobrazowe regionu.

: Granica gminy
[T Obszar Uzdrowiska Uniejow
0] Strefa ochrony uzdrowiskowej A
{_"! Strefa ochrony uzdrowiskowej B
Strefa ochrony uzdrowiskowej C

Rys. 8. Obszar uzdrowiska oraz obszary ochrony uzdrowiskowej na terenie gminy Uniejow
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Zatacznika nr 5 do Statutu Uzdrowiska
Uniejow.

Podziat tych stref wspiera harmonijne funkcjonowanie uzdrowiska, zapewniajgc odpowiednie
warunki ochrony srodowiska, klimatu i zasobéw wodnych. Te strefy stuzg ochronie zasobéw
naturalnych oraz zapewnieniu odpowiednich warunkéw zdrowotnych i klimatycznych dla
prowadzenia dziatalnosci uzdrowiskowe;.

Strefa ,,A” stanowi obszar najbardziej intensywnej ochrony, obejmujgcy bezposrednie
otoczenie naturalnych surowcow leczniczych i obiektéw uzdrowiskowych. Celem regulacji jest
minimalizacja wptywu czynnikdw zewnetrznych na klimat leczniczy i jako$¢ srodowiska.
Do najwazniejszych nalezg zakazy:

e budowy zaktadéw przemystowych.
® budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych,
e budowy garazy wolno stojgcych,
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budowy obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowej wiekszej niz 400 m?,
budowy stacji paliw oraz punktéw dystrybucji produktéw naftowych,
budowy autostrad i drég ekspresowych,

budowy parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych wiekszej niz 15% miejsc

noclegowych w obiektach uzdrowiskowych, nie wiekszej jednak niz 30 miejsc

postojowych oraz parkingdw naziemnych przed obiektami ustugowymi o liczbie miejsc

postojowych nie wiekszej niz 10,

e budowy stacji bazowych telefonii ruchomej, stacji nadawczych radiowych
i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych i innych emitujgcych fale elektromagnetyczne,
z wyfaczeniem urzadzen tacznosci na potrzeby stuzb bezpieczenstwa publicznego
i ratownictwa, z zastrzezeniem Zze urzadzenia te bedg oddziatywaty na srodowisko
polami elektromagnetycznymi o poziomie nie wyzszym niz okreslone dla strefy ,B”,

e budowy obiektéw budowlanych mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, takich jak warsztaty samochodowe, wedzarnie, garbarnie, z wyjatkiem
obiektéw budowlanych stuzgcych poprawie stanu sanitarnego uzdrowiska,
budowy zapdr pietrzagcych wode na rzekach oraz elektrowni wodnych i wiatrowych.

e uruchamiania sktadowisk odpaddéw statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu
i punktéw skupu produktéow rolnych, sktadéw nawozéw sztucznych, Srodkow
chemicznych i sktadéw opatu,

e uruchamiania pdl biwakowych i campingowych, budowy domkdéw turystycznych
i campingowych,

e prowadzenia targowisk, z wyjatkiem punktéw sprzedazy pamigtek, wyrobow

ludowych i produktéow regionalnych, w formach i miejscach wyznaczonych przez

gmine,

prowadzenia dziatalnosci rolniczej,

trzymania zwierzat gospodarskich,

organizacji rajddw samochodowych i motorowych,

organizowania imprez masowych zaktdcajgcych proces leczenia uzdrowiskowego albo
rehabilitacji uzdrowiskowej i dziatalnosci o charakterze rozrywkowym zaktdcajgcej
cisze nocng w godzinach 22:00-6:00, z wyjgtkiem imprez masowych znajdujgcych sie
w harmonogramie imprez gminnych,
® pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,
wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cieé pielegnacyjnych,
e prowadzenia robdét melioracyjnych i innych dziatarn powodujgcych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkéw wodnych,
e prowadzenia dziatarn majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska, jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Strefa ,B” petni funkcje buforowa, tagodzac wptyw zabudowy i dziatalnosci gospodarczej
na strefe ,A”. Ograniczenia s mniej rygorystyczne, ale nadal do istotnych dla zachowania
wfasciwosci uzdrowiska nalezg zakazy:
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budowy stacji paliw, blizej niz 500 m od granicy strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej,

e budowy urzadzen emitujgcych fale elektromagnetyczne, bedacych przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko, na strefe ,A” ochrony
uzdrowiskowej polami elektromagnetycznymi o poziomach wyzszych niz dopuszczalne
poziomy pdl elektromagnetycznych — charakteryzowane przez dopuszczalne wartosci
parametréw fizycznych — dla miejsc dostepnych dla ludnosci,

® budowy parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50, z wyjatkiem
podziemnych i naziemnych parkingdw wielopoziomowych,

e wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu,
budowy zaktadéw przemystowych,

e budowy obiektéw handlowych o powierzchni uzytkowej wiekszej niz 400 m?,
uruchamiania sktadowisk odpaddéw statych i ptynnych, punktéw skupu ztomu
i punktéw skupu produktéow rolnych, sktadéw nawozéw sztucznych, Srodkow
chemicznych i sktadéw opatu,
pozyskiwania surowcéw mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,

e prowadzenia roboét melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane
istniejgcych stosunkéw wodnych,

® prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska, jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu.

Strefa ,,C” obejmuje tereny najbardziej oddalone od rdzenia uzdrowiska, gdzie ograniczenia
majg gtéwnie charakter monitorujgcy wptyw dziatan gospodarczych na $rodowisko
uzdrowiskowe i do tej grupy nalezg zakazy:

e wyrebu drzew lesnych i parkowych, z wyjatkiem cie¢ pielegnacyjnych i wyrebu
okreslonego w planie urzadzenia lasu,

e budowy zaktadow przemystowych,

® pozyskiwania surowcow mineralnych innych niz naturalne surowce lecznicze,

e prowadzenia robdt melioracyjnych i innych dziatan powodujgcych niekorzystng
zmiane istniejgcych stosunkéw wodnych,

e prowadzenia dziatan majgcych negatywny wptyw na fizjografie uzdrowiska, jego uktad
urbanistyczny lub wtasciwosci lecznicze klimatu®2.

W Planie Ogélnym Miasta i Gminy Uniejéw obszar uzdrowiska oraz ochrony uzdrowiskowej
zostaty ujete przede wszystkim w strefach otwartych (SO) oraz zieleni i rekreacji (SN), co
odpowiada ich charakterowi oraz wymogom zwigzanym z ochrong srodowiska przyrodniczego
i klimatycznego. Przyporzgdkowanie to ma na celu zabezpieczenie warunkéw niezbednych do
prowadzenia dziatalnosci uzdrowiskowej, w tym zachowanie jakosci powietrza, waéd
leczniczych oraz krajobrazu. Zachowano jednak istniejacg zabudowe oraz przeniesiono

12 7atgcznik do Uchwaty Nr XXXI1/182/2012 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 23 sierpnia 2012 r.
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przeznaczenia z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Nowe strefy planistyczne zaktadajgce zabudowe, wprowadzono na obszarach, gdzie stanowi¢
bedg one uzupetnienie istniejgcej struktury. Taki sposdb zagospodarowania ogranicza presje
urbanizacyjng, sprzyja ochronie waloréw leczniczych i rekreacyjnych, a takze wspiera rozwéj
funkcji zdrowotnych, turystycznych i wypoczynkowych zgodnych z charakterem uzdrowiska.

2.8. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete
w wojewaddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury

wspotczesnej

Dziatania podejmowane przez samorzady w celu ochrony zabytkdow wynikajg w szczegdlnosci
z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r.
poz. 840, z pdin. zm.) oraz ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U.z2024 . poz. 609, z pdin. zm.).

Formami ochrony prawnej zabytkéw s3: wpis do rejestru zabytkéw, wpis na liste Skarbow
Dziedzictwa, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustalenie ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzjach, takich jak
o warunkach zabudowy.

Ochrona zabytkéw jest jednym z zadan witasnych gminy, a do gtéwnych obowigzkéw
i kompetencji nalezg miedzy innymi:

- prowadzenie gminnej ewidencji zabytkéw,
- sporzadzanie programu opieki nad zabytkami,

- uwzglednienie ochrony i opieki nad zabytkami przy sporzadzaniu i aktualizacji
dokumentéw strategicznych i planistycznych.

Szczegbétowy wykaz zabytkdw ujetych w Rejestrze Zabytkow zaprezentowano w tab. 4.
Ponadto wyrdznié w nim mozna jedno stanowisko archeologiczne znajdujgce sie w
Spycimierzu - grodzisko (nr stanowiska na obszarze 74).

Tab. 4. Wykaz zabytkéw ujetych w Rejestrze Zabytkdw w gminie Uniejow

Numer
L.p. | wrejestrze Data wpisu Obiekt Lokalizacja
1. | A/432/174 21.11.1989 park dworski Czepdéw
2. | A/397/139 26.06.1987 cerkiewka Uniejow
3. | A/104 21.10.1967 kosciot parafialny pw. Wniebowziecia NMP Uniejow
i Sw. Floriana
4. | A/360/102 10.08.1984 dworek Uniejow
5. | A/256/714 21.10.1967 zamek w zespole zamkowo-parkowym Uniejow
6. | A/481/222 19.08.1992 park w zespole zamkowo-parkowym Uniejow
7. A/430 04.06.2024 kosciot parafialny pw. $w. Wojciecha Biskupa i Wilamow
Meczennika i $w. Stanistawa Biskupa i Meczennika
8. A/412 09.05.2022 miyn motorowy, ob. budynek nieuzytkowany Wilamoéw
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Zabytkow.

W Gminnej Ewidencji Zabytkdéw znajduje sie natomiast 88 obiektéw przedstawionych

w tab. 5. Ponadto ujeto w niej takze 386 stanowisk archeologicznych.

Tab. 5. Wykaz zabytkdéw wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw w gminie Uniejéw

Lp. | Miejscowosc Adres Obiekt
1. | Brzeziny dz. nr616/2 kapliczka
2. | Brzozéwka nr2 budynek mieszkalny
3. | Brzozowka nr4 budynek mieszkalny
4. | Czepdw nr18 budynek mieszkalny
5. | Czepow nr 22a (d. nr 16) budynek mieszkalny
6. | Czepow dz. nr 458 park dworski
dz. nr 752, 753,
7. | Czepow 754/1, 754/3, 754/4 pozostatos¢ zabudowan folwarcznych
spichlerz, ob. magazyn
8. | Czepow dz. nr 754/3 w pozostatos$ciach zabudowan folwarcznych
9. | Czepow k. nr 14, dz. nr 467 krzyz przydrozny
10. | Czepdw k.nr19, dz. nr 233/2 kapliczka
gorzelnia w zespole folwarcznym,
11. | Czepdéw Sredni nr53 ob. budynek nieuzytkowany
12. | Dabrowa dz. nr173 cmentarz ewangelicki
13. | Dabrowa nrll obora
14. | Kuczki nr18 budynek mieszkalny
15. | Lekaszyn nr23 budynek mieszkalny
16. | Orzeszkdéw Kolonia nr 20 budynek mieszkalny
17. | Orzeszkéw Kolonia nr 20 obora
18. | Orzeszkéw Kolonia nr 27 dwoér, ob. budynek mieszkalny
19. | Orzeszkow Kolonia dz. nr5270/2 cerkiewka
20. | Ostrowsko nrl7 budynek mieszkalny
21. | Ostrowsko nr24 budynek mieszkalny
22. | Rozniatéw nrl budynek mieszkalny
23. | Rozniatéw-Kolonia dz. nr 27 kapliczka
24. | Skotniki nr5 obora
25. | Skotniki nr7 budynek mieszkalny
26. | Spycimierz nr6 plebania
27. | Spycimierz nr7 szkota
28. | Spycimierz nrll budynek mieszkalny
29. | Spycimierz nr 17 budynek mieszkalny
30. | Spycimierz nr 33 (d. nr 31) budynek mieszkalny
31. | Spycimierz dz. nr 262 cmentarz parafialny
32. | Spycimierz - historyczny uktad przestrzenny
33. | Spycimierz-Kolonia k. nr9a, dz. nr 278 krzyz przydrozny
34. | Stanistawow nr7 budynek mieszkalny
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35. | Stanistawdw nr8 budynek mieszkalny
36. | Uniejow - historyczny uktad przestrzenny
cmentarz przykoscielny w granicach
ogrodzenia wraz z ogrodzeniem
Plac Kolegiacki, w zespole kosciota parafialnego
37. | Uniejow dz. nr 1495 pw. Wniebowziecia NMP i $w. Floriana
dzwonnica w zespole kosciota
Plac Kolegiacki, parafialnego pw. Wniebowziecia
38. | Uniejow dz. nr 1495 NMP i $w. Floriana
kosciot parafialny pw. Wniebowziecia
NMP i sw. Floriana w zespole kosciota
Plac Kolegiacki, parafialnego pw. Wniebowziecia
39. | Uniejow dz. nr 1495 NMP i $w. Floriana
przy ul. Dabskiej,
40. | Uniejow dz. nr 1685 cmentarz ewangelicki
przy ul. Jana Pawta ll,
41. | Uniejow dz. nr32 cmentarz zydowski
42. | Uniejow Rynek 7-8 budynek mieszkalny
43. | Uniejow Rynek 12 budynek mieszkalny
44. | Uniejow Rynek 13 budynek mieszkalno-ustugowy
ul. Btogostawionego
45. | Uniejow Bogumita 2 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
46. | Uniejow Bogumita 4 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
47. | Uniejow Bogumita 11 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
48. | Uniejow Bogumita 18 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
49. | Uniejow Bogumita 22/24 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
50. | Uniejow Bogumita 30 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
51. | Uniejow Bogumita 56 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
52. | Uniejow Bogumita 56 budynek gospodarczy
ul. Btogostawionego
53. | Uniejow Bogumita, dz. nr 1426 kapliczka - figura Chrystusa Krdla
54. | Uniejow ul. Dgbska 14 dom z kuznig, ob. budynek mieszkalny
55. | Uniejow ul. Dabska 22 budynek mieszkalny
56. | Uniejow ul. Dabska 22 budynek gospodarczy
cmentarz parafialny
57. | Uniejow ul. Dabska, dz. nr 37 w zespole cmentarza parafialnego
kaplica cmentarna
58. | Uniejow ul. Dabska, dz. nr 37 w zespole cmentarza parafialnego
ogrodzenie cmentarza
59. | Uniejow ul. Dabska, dz. nr 37 w zespole cmentarza parafialnego
60. | Uniejow ul. Jana Kilinskiego 1 budynek mieszkalny
ul. Jana Kilinskiego 2-4/
61. | Uniejow Rynek budynek mieszkalno-ustugowy
ul. Jana Kilinskiego, cmentarz przykoscielny parafialny,
62. | Uniejow dz. nr 1416 ob. nieczynny
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ul. Biskupa Wojciecha budynek mieszkalny,
63. | Uniejow Owczarka 6 ob. Bank Spotdzielczy
64. | Uniejow ul. Rzeczna 18 budynek mieszkalny
dworek, ob. Miejsko - Gminny Osrodek
65. | Uniejow ul. Targowa 21 Kultury w Uniejowie
66. | Uniejow ul. Zamkowa 2 zamek w zespole zamkowo - parkowym
67. | Uniejow ul. Zamkowa 2 park w zespole zamkowo - parkowym
68. | Wielenin nr 14 budynek mieszkalny
69. | Wielenin nr 14 obora |
70. | Wielenin nr 14 obora ll
71. | Wielenin nr 14 stodota
72. | Wielenin nr 39 budynek mieszkalny
73. | Wielenin nr 65 budynek mieszkalny
74. | Wielenin nr 65 obora
75. | Wielenin nr 65 stodota
76. | Wielenin nr 67 budynek mieszkalny
kosciét parafialny
77. | Wielenin dz.nr39 pw. sw. Jakuba Apostota i Sw. Doroty
78. | Wielenin dz. nr 208 cmentarz choleryczny
79. | Wielenin-Kolonia dz. nr 28/1 cmentarz parafialny
80. | Wielenin-Kolonia nr21 obora
plebania w zespole kosciota
81. | Wilamow nr 65 parafialnego pw. $w. Wojciecha i Stanistawa
kosciot parafialny pw. sw. Wojciecha
i Stanistawa w zespole kosciota
82. | Wilamoéw dz. nr 576 parafialnego pw. $w. Wojciecha i Stanistawa
ogrodzenie kosciota parafialnego
pw. $w. Wojciecha i Stanistawa w zespole
kosciota parafialnego
83. | Wilamow dz. nr576 pw. $w. Wojciecha i Stanistawa
mtyn motorowy,
84. | Wilamow nr 66¢ ob. budynek nieuzytkowany
85. | Wilamow dz. nr 203 cmentarz choleryczny
86. | Wilamow dz. nr218 cmentarz parafialny
87. | Zaboréw nr7 obora
88. | Zaborow nr18 budynek mieszkalny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Zatacznika nr 1 do Zarzadzenia
Nr 108/2019 Burmistrza Miasta Uniejow z dnia 28 pazdziernika 2019 r.

Na terenie gminy Uniejow znajduje sie obecnie takze 46 obiektow zabytkowych wpisanych
do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw, co ukazuje tab. 6. Wyrdézni¢ moina rdwniez

428 stanowisk archeologicznych, ktére zostaty w niej uwzglednione.
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Tab. 6. Wykaz zabytkdéw wpisanych do Ewidencji Zabytkéw w gminie Uniejow

Lp. | Miejscowos¢ Adres Obiekt
Brzozédwka nr4 budynek mieszkalny
2. | Czepdw dz. nr 458 park dworski
dz. nr 752, 753,
3. | Czepdw 754/1, 754/3, 754/4 pozostato$¢ zabudowan folwarcznych
gorzelnia w zespole folwarcznym,
4. | Czepéw Sredni nr53 ob. budynek nieuzytkowany
5. | Dabrowa dz.nr 173 cmentarz ewangelicki
6. | Dabrowa nril obora
7. | Lekaszyn nr 23 budynek mieszkalny
8. | Orzeszkdw Kolonia nr27 dwor, ob. budynek mieszkalny
9. Orzeszkow Kolonia dz. nr 5270/2 cerkiewka
10. | Ostrowsko nr 24 budynek mieszkalny
11. | Rozniatow nri budynek mieszkalny
12. | Skotniki nr5 obora
13. | Skotniki nr7 budynek mieszkalny
14. | Spycimierz nrll budynek mieszkalny
15. | Spycimierz dz. nr 262 cmentarz parafialny
16. | Uniejow - historyczny uktad przestrzenny
kosciot parafialny pw. Wniebowziecia
NMP i sw. Floriana w zespole kosciota
Plac Kolegiacki, parafialnego pw. Wniebowziecia
17. | Uniejow dz. nr 1495 NMP i $w. Floriana
przy ul. Dgbskiej,
18. | Uniejow dz. nr 1685 cmentarz ewangelicki
przy ul. Jana Pawfa ll,
19. | Uniejow dz. nr 32 cmentarz zydowski
ul. Btogostawionego
20. | Uniejow Bogumita 11 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
21. | Uniejow Bogumita 30 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
22. | Uniejow Bogumita 56 budynek mieszkalny
ul. Btogostawionego
23. | Uniejow Bogumita 56 budynek gospodarczy
24. | Uniejow ul. Dabska 14 dom z kuZznig, ob. budynek mieszkalny
25. | Uniejow ul. Dgbska 22 budynek mieszkalny
26. | Uniejow ul. Dabska 22 budynek gospodarczy
kaplica cmentarna
27. | Uniejow ul. Dabska, dz. nr 37 w zespole cmentarza parafialnego
28. | Uniejow ul. Jana Kilinskiego 1 budynek mieszkalny
ul. Jana Kilinskiego, cmentarz przykoscielny parafialny,
29. | Uniejow dz. nr 1416 ob. nieczynny
ul. Biskupa Wojciecha budynek mieszkalny,
30. | Uniejow Owczarka 6 ob. Bank Spoétdzielczy
dworek, ob. Miejsko - Gminny Osrodek
31. | Uniejow ul. Targowa 21 Kultury w Uniejowie
32. | Uniejow ul. Zamkowa 2 zamek w zespole zamkowo - parkowym
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33. | Uniejow ul. Zamkowa 2 park w zespole zamkowo - parkowym
34. | Wielenin nr 65 budynek mieszkalny
35. | Wielenin nr 65 obora
36. | Wielenin nr 65 stodota
kosciot parafialny
37. | Wielenin dz. nr 39 pw. $w. Jakuba Apostota i $w. Doroty
38. | Wielenin dz. nr 208 cmentarz choleryczny
39. | Wielenin-Kolonia dz. nr 28/1 cmentarz parafialny
40. | Wielenin-Kolonia nr21 obora

plebania w zespole kosciota

41. | Wilaméw nr 65 parafialnego pw. $w. Wojciecha i Stanistawa
kosciot parafialny pw. sw. Wojciecha

i Stanistawa w zespole kosciota

42, | Wilaméw dz. nr576 parafialnego pw. $w. Wojciecha i Stanistawa
miyn motorowy,

43. | Wilamoéw nr 66¢ ob. budynek nieuzytkowany

44. | Wilamoéw dz. nr 203 cmentarz choleryczny

45. | Wilamoéw dz. nr 218 cmentarz parafialny

46. | Zaboréw nr 18 budynek mieszkalny

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa.

Na obszarze gminy Uniejow nie s3 zlokalizowane dobra kultury wspdfczesnej.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) gminy i miasta Uniejow okresla
rozne strefy ochrony konserwatorskiej, majgce na celu zabezpieczenie cennych obszaréw pod
wzgledem historycznym, archeologicznym i urbanistycznym. Zgodnie z Uchwatami
XLVII/368/2017, LI/416/2017, LIV/444/2017, XLII/324/2021 oraz L/409/2021, na terenie
gminy i miasta Uniejdw wyznaczono strefy ochrony archeologicznej, obejmujgce tereny
o potwierdzonej lub potencjalnej wartosci archeologicznej. W tych obszarach obowigzujg
szczegblne zasady prowadzenia prac ziemnych i inwestycyjnych, ktdre wymagajg
wczesniejszych badan i uzgodnien z odpowiednimi stuzbami konserwatorskimi.

Dodatkowo, na podstawie Uchwat LI/416/2017 oraz L/409/2021, ustanowiono strefy ochrony
ekspozycji obiektéw zabytkowych i panoramy miasta, ktére majg na celu zachowanie waloréw
widokowych i krajobrazowych Uniejowa. W ich obrebie kontrolowane sg nowe inwestycje, tak
aby nie zaktdcaty historycznego charakteru i estetyki przestrzeni miejskiej oraz nie zastaniaty
istotnych osi widokowych. Ponadto, Uchwaty LIV/444/2017 oraz L/409/2021 wyznaczajg
strefy ochrony historycznego uktadu przestrzennego, ktére obejmujg obszary o szczegdlnym
znaczeniu urbanistycznym. W przypadku pierwszej z nich dotyczy ona Spycimierza, a w drugiej
ochrona ta dotyczy w szczegdlnosci miasta Uniejowa, co oznacza koniecznos¢ zachowania
oryginalnych uktadéw ulic, placow oraz historycznej zabudowy, a wszelkie zmiany w strukturze
urbanistycznej musza byé zgodne z zasadami ochrony dziedzictwa kulturowego.
Wprowadzenie tych stref pozwala na skuteczng ochrone dziedzictwa historycznego Uniejowa,
zachowanie jego unikalnego charakteru oraz kontrole nad dalszym rozwojem przestrzennym
w zgodzie z wartosciami kulturowymi i krajobrazowymi.
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Gmina Uniejow moze poszczyci¢ sie dodatkowo tradycjg uktadania kwietnych dywandéw
w Spycimierzu, ktéra zostata wpisana na Krajowg Liste Niematerialnego Dziedzictwa
Kulturowego UNESCO. Decyzje o wpisie podjeto 16 grudnia 2021 r. podczas posiedzenia
Komitetu ds. Ochrony Niematerialnego Dziedzictwa Kulturowego UNESCO w Paryzu. Tradycja
uktadania kwietnych dywanéw w Spycimierzu jest kultywowana od ponad 200 lat, szczegélnie
podczas procesji Bozego Ciata. Mieszkancy tworzg barwne kompozycje z kwiatéw i innych
naturalnych materiatéw, ktére zdobig trasy procesji, przyciggajgc licznych turystow
i pielgrzymow. Wpis na liste UNESCO podkresla unikalnosé i wartos¢ tej tradycji, stanowiac
impuls do jej dalszego kultywowania oraz promocji na arenie miedzynarodowej. Dzieki temu,
gmina Uniejow zyskata dodatkowe narzedzie do ochrony i popularyzacji swojego dziedzictwa
kulturowego®.

W ramach opracowywania Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow ochrona zabytkéw zostata
uwzgledniona poprzez przeniesienie wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terendéw
z obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego do standardow
urbanistycznych w mozliwie najszerszym zakresie, gdyz to wtasnie plany miejscowe okreslajg
szczegdtowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. W przypadku obiektow
dziedzictwa kulturowego zlokalizowanych na analizowanym terenie, konieczne bedzie dalsze
monitorowanie oraz uwzglednianie ich ochrony w procesie opracowywania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

B https://uniejow.pl/spycimierskie-boze-cialo/ [dostep z dn. 28.12.2024 r.]
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Rys. 9. Zabytki na terenie gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NID oraz Urzedu Miasta i Gminy Uniejow.

2.9. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne!*

Na terenie gminy Uniejéw nie wystepujg obszary pomnikdow zaktady wraz ze strefami
ochronnymi.

W zwigzku z powyiszym nie bylo koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.10. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne®®

Tereny zamkniete to obszary o charakterze zastrzezonym, ustanowione ze wzgledu
na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Zgodnie z art. 4 ust. 2a ustawy z dnia 17 maja

1 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19990410412 [dostep z dn. 20.12.2024 r.]
15 https://www.gov.pl/web/infrastruktura/du-mi [dostep z dn. 20.12.2024 r.]
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1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1752, z pdzn. zm.), obszary te
sg wyznaczane decyzjami odpowiednich ministréw lub kierownikéw urzedéw centralnych.

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

W zwigzku z powyzszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejéw.

2.11. Obszary ograniczonego uzytkowania'®

Na obszarze gminy nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania, o ktérych mowa
w art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54,z péin. zm.).

W zwigzku z powyiszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejéw.

2.12. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji'’

W gminie Uniejow nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

W zwigzku z powyiszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.13. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji'®

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r.
poz. 278) Rada Gminy, w drodze uchwaty, wyznacza obszar zdegradowany i obszar
rewitalizacji.

Gmina Uniejéw, zgodnie z zapisami Uchwaty Nr XLI11/328/2017 z dnia 17 lutego 2017 r. oraz
pdzniejszymi zmianami wprowadzonymi Uchwatg Nr XLVI11/384/2017 z dnia 31 maja 2017 r.
wprowadzita "Lokalny Program Rewitalizacji Gminy i Miasta Uniejow na lata 2017-2025".
W wyniku wielokryterialnej analizy danych wyznaczono obszar zdegradowany o powierzchni
88,45 ha, ktdry nastepnie stat sie tozsamy z obszarem rewitalizacji. Stanowi on istotne
wyzwanie dla planowanych dziatan, taczac w sobie unikalne walory kulturowe z powaznymi
problemami funkcjonalno-przestrzennymi, takimi jak chaos urbanistyczny, nadmiar reklam czy
przewaga ruchu samochodowego nad ruchem pieszym. Ze wzgledu na fakt, iz aktualnie
obowigzujgcy program rewitalizacji niedtugo traci waznosc zasadne jest zapewnienie ciggtosci
odnosnie tego procesu i kontynuowanie polityki poprzez stworzenie nowego programu.

16 https://www.gov.pl/web/infrastruktura/du-mi [dostep z dn. 20.12.2024 r.]
17 Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejéw, 2022
18Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejéw, 2022
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Wyznaczenie obszaréw zdegradowanych i rewitalizacji ma na celu skoncentrowanie dziatan
w miejscach wymagajgcych szczegdlnego wsparcia oraz kompleksowej poprawy. Obszary te
zostaty wybrane w oparciu o ich specyficzne potrzeby spoteczne, a takze potrzeby w zakresie
infrastruktury, zabudowy oraz jakosci przestrzeni publicznych. Dla tych terendéw
w ramach stref planistycznych Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow dgzono do stworzenia
warunkéw umozliwiajgcych kontynuacje dziatan rewitalizacyjnych, zgodnych z wyznaczonymi
celami, polityka przestrzenng oraz wymaganiami spofecznymi. Strefy te otwierajg takze
mozliwosé pozyskiwania srodkdw zewnetrznych na realizacje projektdw rewitalizacyjnych, co
przyczyni sie do ozywienia tych obszaréw, poprawy jakosci zycia ich mieszkaricow oraz
zwiekszenia atrakcyjnosci terendw w kontekscie inwestycyjnym i turystycznym.

— . .
0 1 2 km - s OFanica gminy
I I Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji

Rys. 10. Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji na terenie gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie

2.14. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg

Zgodnie z art. 118b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony sSrodowiska
(Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z pdzn. zm.) rada powiatu moze uchwatg wyznaczy¢ obszary ciche
w aglomeracji lub poza aglomeracja, biorgc pod uwage potrzebe ochrony przed hatasem oraz
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okreslajagc  wymagania zapewniajgce utrzymanie poziomu hatasu co najmniej
na dotychczasowym poziomie.

Obszarem cichym w aglomeracji jest teren, na ktérym poziomy hatasu wyrazone wskaznikiem
LDWN nie przekraczajg dopuszczalnych wartosci, natomiast obszar cichy poza aglomeracjg to
teren niezagrozony oddziatywaniem hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub
wynikajgcego z dziatalno$ci rekreacyjno-wypoczynkowe;.

Na terenie gminy Uniejéw nie zostaty wyznaczone obszary ciche.

W zwigzku z powyzszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejéw.

2.15. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty lesne?®

Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 82) ochronie podlegajg uzytki rolne klas I-Ill. Zgodnie z art. 5b ustawy,
przepisOw ustawy nie stosuje sie jednak do obszaréw potozonych w granicach
administracyjnych miast. Grunty lesne to tereny porosniete drzewami i krzewami,
przeznaczone gtéwnie do celdw lesnych, takich jak hodowla drzew, ochrona przyrody,
rekreacja czy pozyskiwanie drewna.

Na terenie gminy Uniejéw grunty orne o wysokiej wartosci uzytkowej, klasyfikowane jako
uzytki rolne klas I-lll, zajmujg okoto 1155 ha, co stanowi okoto 12% wszystkich uzytkow
rolnych, ktérych jest w gminie tgcznie 9797 ha. W uktadzie przestrzennym gleby najwyzszej
jakos$ci wystepujg w okolicach miejscowosci: Czepdw, Orzeszkdw, Stanistawdw, Wielenin,
Dabrowa, Uniejow, Wola Przedmiejska. Ich zyznos¢ sprzyja produkcji roslinnej o wysokiej
intensywnosci, w tym uprawie zbdz, rzepaku oraz roslin okopowych, takich jak ziemniaki.
Grunty te odgrywaja kluczowg role w gospodarce rolnej regionu. Warto podkreslic,
ze przeksztatcanie gruntéw o wysokiej bonitacji na cele nierolnicze podlega $cistym regulacjom
prawnym i wymaga uzyskania zgody odpowiednich organdw, co podkresla koniecznos¢ ich
ochrony jako strategicznego zasobu gminy.

1%Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejéw, 2022
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Grunty rolne klas I-IIT
[ Grunty lesne

Rys. 11. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne w gminie Uniejow
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych PODGIK.

Lasy w gminie Uniejow petnig wazne funkcje ekologiczne, ochronne oraz rekreacyjne.
Ich powierzchnia wynosi okoto 1 194 ha, co stanowi okoto 9,25% catkowitej powierzchni
gminy. Dominuja tu siedliska lasdw $Swiezych i mieszanych swiezych, ktére charakteryzujg sie
wysoka produktywnoscig i zdolnosciag do produkcji drewna o dobrej jakosci i szybkim
przyroscie. Grunty lesne na terenie gminy sg objete nadzorem Regionalnej Dyrekcji Lasow
Panstwowych w todzi i podlegajg zarzagdzaniu przez Nadlesnictwo Turek. Gospodarka lesna
realizowana jest zgodnie z planami urzadzenia gospodarstw lesnych, ktdre uwzgledniajg
potrzeby ochrony przyrody, zapewniajgc zréwnowazone wykorzystanie zasobdw lesnych.

Prowadzona polityka przestrzenna ma na celu ochrone gruntow rolnych klas I-lll i lesnych
przed nadmiernymi procesami urbanizacyjnymi, co jest takze zgodne z zapisami Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa tddzkiego. Ochrona tych terendw jest
istotna nie tylko z punktu widzenia zachowania naturalnego charakteru przestrzeni, ale
rowniez w kontekscie zapewnienia zréwnowazonego rozwoju gminy. Stan Srodowiska ma
kluczowe znaczenie dla jakosci zycia jego mieszkancow, dlatego w Planie Ogdlnym Miasta
i Gminy Uniejéw zachowano cenne tereny gruntow rolnych klas I-1ll i leSnych poprzez
wyznaczenie stref otwartych (SO). Obszary te petnig funkcje ekologiczne, wptywajgc na
poprawe jakosci powietrza, zwiekszenie bioréznorodnosci oraz zapewnienie przestrzeni do
rekreacji i odpoczynku. Zgodnie z polityka przestrzenng, utrzymanie tych terenéw w ich
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naturalnym stanie jest priorytetem, co przyczynia sie do zrbwnowazonego rozwoju gminy
i ochrony jej zasobdw przyrodniczych.

2.16. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii przemystowych,
o ktérych mowa w art. 248 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
(Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z pdin. zm.), moga stanowic istotne zagrozenie dla srodowiska,
wynikajgce z potencjalnych awarii.

Na obszarze gminy Uniejow nie wystepujg tego typu zaktady, dlatego nie jest ona zagrozona
ewentualnymi skutkami awarii technicznych w nich wystepujacych.

W zwigzku z powyiszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.17. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Pas nadbrzezny obejmuje obszar lgdowy przylegajacy do linii brzegowej morza, sktadajacy sie
z pasa technicznego i pasa ochronnego zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 21 marca 1991 r.
o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2023 r.
poz. 960, z pdin. zm.).

Gmina Uniejéw nie znajduje sie w granicach tego obszaru.

W zwigzku z powyiszym nie bylo koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan przy
tworzeniu Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow.

2.18. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich

ograniczeniami w zagospodarowaniu?? %!

2.18.1. Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna jest niezwykle waznym elementem, ktory wptywa na jakos¢ zycia
mieszkancow. Odpowiedni dostep do tych obiektéw jest jednym z zadan jednostek samorzadu
terytorialnego. Wfadze lokalne, w oparciu o zrownowazony rozwdj, inwestujag w jej
rozbudowe, aby sprosta¢ wspétczesnym wyzwaniom spotecznym i demograficznym.
Do infrastruktury spotecznej zaliczyé mozna obiekty oraz instytucje zwigzane z oswiatg, opieka
zdrowotng, zyciem kulturalnym, spotecznym, opieka socjalng oraz sportem.

20 Na podstawie danych z Urzedu Gminy Uniejéw
21 7miana studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Uniejow, 2022
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System edukacji w gminie Uniejéw obejmuje placéwki zapewniajgce dostep do nowoczesnej
oferty dydaktycznej. Na jej terenie funkcjonuja:

e Szkota Podstawowa im. Bohaterow Wrzesnia 1939 r. w Uniejowie, ktéra obejmuje
swym zasiegiem miejscowosci: Uniejow, Cztopy, Wiescicie, Ostrowsko, Felicjandw,
Wola Przedmiejska, Czekaj oraz Spycimierz, Spycimierz Kolonia, teg Balinski i Zielen
w zakresie klas IV-VI,

e Szkota Podstawowa im. ptk. pil. Szczepana Scibiora w Wieleninie, ktéra obejmuje
swoim zasiegiem miejscowosci: Wielenin, Wielenin Kolonia, Brzeziny, Hipolitéw,
Orzeszkéw, Orzeszkéw Kolonia, Zaboréw, Pegéw, Dabrowa, Kozanki Wielkie,
Rozniatéw, Rozniatéw Kolonia, Stanistawéw od nr 1 do nr 15,

e Szkota Podstawowa im. Marii Sktodowskiej-Curie w Wilamowie, ktéra obejmuje swoim
zasiegiem miejscowosci: Wilamoéw, Gory, Brzozéwka, Lekaszyn, Kuczki, Skotniki,
Czepodw, Stanistawow od nr 16 do nr 63,

® Publiczna Szkota Podstawowa Stowarzyszenia Promocji i Rozwoju Spycimierza
i Okolicy, ktéra obejmuje swoim zasiegiem miejscowosci: Spycimierz, Spycimierz
Kolonia, Zielen, teg Balinski w zakresie klas I-lll.

Budynki szkolne na terenie gminy Uniejéw znajdujg sie w dobrym stanie technicznym. Szkota
Podstawowa w Uniejowie dysponuje petnowymiarowg salg gimnastyczng. Sposrod
pozostatych placéwek jedynie Szkota Podstawowa w Wieleninie posiada witasng sale
gimnastyczng, podczas gdy w pozostatych szkotach sale gimnastyczne nie sg dostepne.

Dodatkowo na terenie gminy dziataja dwa przedszkola - Miejskie Przedszkole oraz
Niepubliczne Teczowe Przedszkole w Uniejowie, czyli nowoczesne placéwki z przestronnymi
salami dydaktycznymi, dostosowanymi do potrzeb najmtodszych. Obiekty zapewniajg réwniez
opieke logopedyczng oraz zajecia rozwijajgce kreatywnosc¢ i sprawnos¢ ruchowa dzieci.

W Czepowie funkcjonuje Powiatowy Srodowiskowy Dom Samopomocy (PSDS), ktéry jest
osrodkiem wsparcia dla 0osob przewlekle psychicznie chorych, uposledzonych umystowo oraz
0s0b z innymi przewlektymi zaburzeniami psychicznymi.

Gmina moze poszczyci¢ sie rowniez rozwinietg siecig instytucji kultury. Dziata tutaj Miejsko-
Gminna Biblioteka Publiczna w Uniejowie wraz z filiami w Spycimierzu, Wilamowie oraz
Rozniatowie. Petni ona funkcje lokalnego centrum wiedzy i edukacji. Zycie kulturalne
wzbogaca takie Miejsko-Gminny Osrodek Kultury, ktéry organizuje liczne wydarzenia
artystyczne, warsztaty tematyczne oraz zajecia dla dzieci i mtodziezy. Dodatkowo Uniejowski
Uniwersytet Trzeciego Wieku, dziatajgcy od Il semestru roku akademickiego 2013/2014,
funkcjonuje jako sekcja Miejsko-Gminnego Osrodka Kultury.

W zakresie opieki spotecznej mieszkancy mogg korzysta¢ z pomocy Miejsko-Gminnego
Osrodka Pomocy Spotecznej. Dziatania te wspierajg osoby w trudnej sytuacji zyciowej,
realizujgc programy spoteczne i socjalne. Ochrone zdrowia zapewniajg 4 zaktady opieki
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zdrowotnej dziatajgce na terenie Uniejowa. Pacjenci mogg korzysta¢ tam z podstawowej
opieki medycznej oraz ustug specjalistycznych. W gminie funkcjonujg takze 3 apteki.

Najwazniejszym obiektem infrastruktury sportowo-rekreacyjnej jest kompleks Termy
Uniejéw, ktéry oprécz basendw termalnych oferuje centrum odnowy biologicznej, sauny,
boiska sportowe oraz tereny zielone do rekreacji. W Uniejowie znajdujg sie takze boiska do
pitki noznej i koszykowki, korty tenisowe oraz Sciezki rowerowe, ktére umozliwiajg aktywne
spedzanie czasu. Mniejsze obiekty sportowe, takie jak boiska i sitownie plenerowe,
zlokalizowane sg przy szkotach oraz w sotectwach i sprzyjajg aktywnemu spedzaniu czasu
przez mieszkancow.

Na terenie gminy Uniejéw dziata 14 jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej (OSP). Sposrdd nich
4 jednostki — OSP Uniejow, OSP Wilamoéw, OSP Spycimierz oraz OSP Wielenin — sg witgczone
do Krajowego Systemu Ratowniczo-Gasniczego (KSRG). S one wyposazone w nowoczesny
sprzet ratowniczy i regularnie uczestniczg w szkoleniach oraz ¢wiczeniach.

Do obiektédw kultury nalezg rowniez koscioty rzymsko-katolickie: parafia pw. sw. Floriana
w Uniejowie, parafia pw. Podwyzszenia Krzyza Swietego w Spycimierzu, parafia pw. $w. Jakuba
i Sw. Doroty w Wieleninie oraz parafia pw. sSw. Wojciecha i $w. Stanistawa Biskupa
i Meczennika w Wilamowie.

Spoteczno$é lokalna angazuje sie takze w dziatania stowarzyszen, takich Towarzystwo
Przyjaciét Uniejowa (TPU), ktdre prowadzi dziatalnos¢ spoteczno-kulturalng, promujgc wiedze
o regionie i wspierajgc edukacje historyczng. Organizacja wydaje publikacje historyczne,
kwartalnik ,W Uniejowie” oraz zarzadza lzbg Regionalng Ziemi Uniejowskiej, gromadzaca
zbiory archeologiczne, etnograficzne i pamiatki z Il wojny swiatowej. TPU organizuje réwniez
wystawy sztuki oraz spotkania z artystami. W gminie dziata az 11 Két Gospodyn Wiejskich.
Prowadzg bogatg dziatalnos¢ na rzecz miedzy innymi rozwijania przedsiebiorczosci kobiet,
zwiekszania uczestnictwa mieszkancéw wsi w dziedzinie kultury i kultywowania folkloru.

Na terenie gminy Uniejow funkcjonuje dodatkowo szeroka gama organizacji spoteczno-
kulturalnych, stowarzyszen oraz klubéw sportowych, ktére aktywnie przyczyniajg sie do
rozwoju zycia spotecznego, promujg kulture regionalng oraz wspierajg aktywnosc¢ fizyczna
mieszkancow:

® Orkiestra Deta ZHP-OSP w Uniejowie,

® Orkiestra Deta OSP w Spycimierzu,

e Hufiec ZHP Uniejéw im. Marii Konopnickiej,
® Zespodt Tanca Dawnego ,,Dworzanie”,

e Uniejowska Akademia Rycerska,

® Chor zenski ,Kantylena”,
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e Folklorystyczny zesp6t spiewaczy ,Wtoscianki” z Wielenina,

e Kapela ze wsi Wilamodw,

e Kapela podwérkowa ,Spod Baszty”,

e Mazoretki, Driady”,

e GDP Squad,

® Zespot,Greasen”,

® Zespotinstrumentalny ,UGI”,

o Uniejowskie Stowarzyszenie Aktywni,

® Zespodt,Ranores”,

e Koto towieckie nr 16 ,Gegawa”,

o Miejsko-Gminny Ludowy Klub Sportowy Uniejéw/Ostrowsko,
e Uniejowska Akademia Futbolu Pajor & Tarczyriska & Smolarek,
e Uczniowski Klub Sportowy ,,Impuls” i ,,Gimpuls”,

o Uczniowski Klub Sportowy ,,Orleta Wielenin”,

e Klub Biegacza , Geotermia Uniejow”,

o Klub Morséw , Komando Foki”,

o Uniejowski Klub Karate Fudokan BASSAI,

o Koto Wedkarskie nr 16 PZW w Uniejowie.

Infrastruktura spoteczna stanowi kluczowy element prowadzonej przez gmine Uniejow
polityki przestrzennej, poniewaz odpowiada za zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkancodw w zakresie edukacji, zdrowia, kultury, sportu oraz innych ustug publicznych.
W ramach Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejow wyznaczone zostaty strefy wielofunkcyjne
i ustugowe (SU), ktore umozliwiajg rozwdj tych poszczegdlnych obiektdw, zapewniajgc ich
funkcjonowanie w sposdb niezaktdcony i zgodny z potrzebami spotecznosci lokalnej.
Wyznaczenie odpowiednich lokalizacji dla obiektédw infrastruktury spotecznej pozwala na
efektywne zagospodarowanie przestrzeni, zapewniajgc tatwy dostep do ustug oraz
minimalizujgc wptyw na inne funkcje miasta. Dzieki takim dziataniom mozliwe jest tworzenie
spajnej, zrbwnowazonej przestrzeni, ktéra wspiera rozwdj spoteczny i podnosi jako$é zycia
mieszkancow.

2.18.2. Infrastruktura transportowa

Infrastruktura transportowa odgrywa kluczowa role w zréwnowazonym rozwoju gminy
Uniejow, wptywajgc zaréwno na gospodarke oraz rozwdj turystyki. Efektywny system
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komunikacyjny gminy Uniejow jest istotny dla mobilnosci oséb i towardw, a takze dla potgczen
regionalnych i krajowych, ktére umozliwiajg petne wykorzystanie uzdrowiskowego potencjatu
terenu. System transportowy gminy Uniejéw jest dobrze rozwiniety i stale modernizowany
w celu poprawy dostepnosci oraz bezpieczenstwa ruchu.

Sie¢ drogowa na obszarze gminy Uniejow charakteryzuje sie zréznicowanym ukfadem drog
0 znaczeniu krajowym, wojewddzkim, powiatowym oraz gminnym. Przez pdétnocne obrzeza
gminy przebiega autostrada A2. Najblizszy wezet autostradowy ,,Dabie” znajduje sie na granicy
gminy Uniejéw i gminy Dabie. Najistotniejszym elementem infrastruktury o znaczeniu
ponadlokalnym jest droga krajowa nr 72 relacji Konin — Turek — Uniejéw — Poddebice — Zgierz
— tédz — Brzeziny — Rawa Mazowiecka o dtugosci 8 km, bedaca jedng z gtéwnych arterii
transportowych. Jest to kluczowy szlak komunikacyjny o duzym natezeniu ruchu, obstugujgcy
zaréwno transport pasazerski, jak i towarowy. Pefni on istotng funkcje w integracji
przestrzennej gminy z otoczeniem gospodarczym regionu tddzkiego. Z kolei drogi wojewddzkie
nr 473 relacji Koto — Dgbie — Uniejow — Poddebice — Szadek — task oraz nr 469 relacji Uniejow-
Ozorkéw o tgcznej dtugosci 7,9 km zapewniajg dostepnosé komunikacyjng do sgsiednich gmin
i powiatéw, zwiekszajac regionalng spdjnosc transportowg. Wyrdzni¢ mozna réwniez 18 drog
powiatowych:

e 3727E — relacji Biernacice—Felicjanéw—Uniejéw (ul. Wschodnia),

o 3728E — relacji Uniejow: ul. Rynek,

® 3729E - relacji Brudzew—Warenka—Czepdw Dolny,

o 3730E - relacji Uniejow (ul. Turecka, ul. Koscielnicka)-Wilaméw—Chruscin,
o 3731E - relacji Chetmno—Cichmina—Stanistawow,

o 3732E - relacji granica wojewddztwa wielkopolskiego-Spycimierz—Cztopy,
® 3733E —relacji Uniejéw: ul. Rzeczna,

o 3734E - relacji Uniejow: ul. Kilinskiego, ul. Targowa,

® 3735E — relacji Uniejéw: ul. Przechodnia, ul. Krétka,

o 3736E — relacji Uniejow: ul. Lipowa,

® 3737E —relacji Uniejéw: ul. bp. Owczarka, Orzechowa, R6zana, Wiejska,
o 3738E - relacji Uniejow: Ireny Bojakowskiej,

® 3739E — relacji Uniejéw: ul. Szkolna, ul. Konopnickiej,

® 3740E - relacji Uniejow: ul. Zielona,

® 3741E - relacji Uniejéw: ul. Wisniowa,

e 2523E - relacji Wilczkowice—Borek—Podteze—Swinice Warckie—Rozniatéw,
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® 2526E — relacji Chwalborzyce—Miniszew—Wielenin,
e 2530E - relacji Swinice Warckie—Wielenin—Orzeszkéw.

Sie¢ drég gminnych takze jest dobrze rozwinieta. Jej dtugos¢ wynosi okoto 90 km tworzac
uzupetniajgcy uktad komunikacyjny gminy i umozliwiajgc dojazd do mniejszych miejscowosci
oraz obszaréw wiejskich. Stan nawierzchni tych drdég jest regularnie monitorowany
i poddawany modernizacji, co ma na celu zwiekszenie bezpieczenstwa oraz komfortu
uzytkownikow.

Transport zbiorowy na terenie gminy Uniejdw jest realizowany gtéwnie poprzez linie
autobusowe obstugiwane przez przewoznikow lokalnych i regionalnych. Przystanki
autobusowe rozmieszczone sg w sposéb zapewniajacy dostepnos¢ komunikacyjng nawet dla
najmniejszych miejscowosci, cho¢ czestotliwos¢ kursowania autobuséow zalezy od
zapotrzebowania i wielkosci ruchu pasazerskiego. Uniejow jako miejscowos¢ turystyczna
korzysta z sezonowych wzmocnien oferty transportu publicznego, szczegdlnie w okresie
wzmozonego ruchu turystycznego.

W gminie Uniejoéw nie ma czynnych linii kolejowych. Najblizsze stacje kolejowe znajdujg sie
w sgsiednich miejscowosciach, takich jak Turek czy Poddebice. Jesli chodzi o ladowiska,
w miejscowosci Kuczki, potozonej w gminie Uniejéw, znajduje sie lgdowisko dla helikopteréw.
Jest to niewielkie lgdowisko, ktére moze byé wykorzystywane do celéw ratunkowych lub
prywatnych lotéw $migtowcowych.

W Planie Ogdélnym Miasta i Gminy Uniejéw wyznaczono strefy komunikacyjne (SK) zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, obejmujgce tereny istniejgcych i planowanych ciggéw
komunikacyjnych o znaczeniu lokalnym, ponadlokalnym i regionalnym. Uwzgledniono w nim
rowniez tereny obstugi komunikacji drogowej, takie jak parkingi, zatoki autobusowe, miejsca
obstugi podréznych oraz planowane elementy zwigzane z rozwojem zréwnowazonej
mobilnosci. Przyjete rozwigzania odpowiadajg aktualnemu stanowi infrastruktury
transportowej oraz planowanym kierunkom jej rozwoju, pozwalajagc na odpowiednie
dostosowanie przestrzeni do potrzeb mieszkancéw, turystéw i przedsiebiorcéw. Dalsze
uszczegoétowienie struktury transportowej bedzie realizowane na etapie opracowywania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujace ograniczenia wynikajgce z infrastruktury transportowe;:

o |agdowiska podlegajg ograniczeniom okreslonym przepisami odrebnymi, a takze
ustaleniom planu miejscowego w zakresie zagospodarowania terenéw, ktére wynikaja
z powierzchni ograniczajgcych okreslonych w dokumentacji lgdowiska,

e zabudowa musi zachowac¢ odpowiednie odlegtosci od krawedzi jezdni zgodnie
z przepisami odrebnymi - minimalne odlegtosci s3 okreslone w zaleznosci od klasy
drogi, a ich przestrzeganie ma na celu zapewnienie bezpieczenstwa i ochrone
infrastruktury,
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e obiekty, reklamy i inne elementy wizualne, ktére mogtyby ogranicza¢ widocznosg,
utrudniac¢ ruch lub zagraza¢ bezpieczenstwu uzytkownikow drég, nie moga by¢ przy
nich zlokalizowane,

e drogi krajowe i wojewddzkie muszg zachowaé obowigzujace ograniczenia w liczbie
zjazdéw publicznych i prywatnych, a kazdy z nich wymaga zgody zarzadcy drogi,

® W sgsiedztwie dréog o duzym natezeniu ruchu nalezy stosowac rozwigzania techniczne
ograniczajgce hatas, takie jak ekrany akustyczne, zwfaszcza w strefach
mieszkaniowych,

® nowa zabudowa musi by¢ skomunikowana z drogami zgodnie z przepisami
dotyczgcymi parametréow technicznych drég, w tym odpowiednich promieni tukow,
szerokosci jezdni oraz nosnosci nawierzchni,

e przebudowa lub rozbudowa drég moze wymagac rezerwowania terenu pod przyszte
poszerzenia lub realizacje dodatkowych elementdéw infrastruktury drogowe;j.

2.18.3. Infrastruktura techniczna

Infrastruktura wodociggowa

Wskaznik zwodociggowania gminy Uniejéw wynosi 100%. Zrédtem zaopatrzenia jej w wode
s3 wody podziemne wystepujgce w utworach gdérnokredowych. Teren wyposazony jest
w wode, dzieki ujeciom znajdujgcym sie w miejscowosciach: Uniejéw, Wilamow, Spycimierz,
Wola Przedmiejska oraz Ostrowsko. Dtugos$¢ catej sieci wodociggowej wynosi ponad 124,2 km.

Infrastruktura kanalizacyjna

Sie¢ kanalizacyjna zlokalizowana na terenie gminy Uniejow obejmuje 23,8 km. W miescie
znajduje sie 14,1 km, natomiast na pozostatych terenach zaledwie 9,7 km. Do sieci przytagczone
sg zaréwno gospodarstwa domowe, jak i zaktady produkcyjne oraz inne obiekty miejskie.
W pozostatych obszarach gminy scieki odprowadzane sg do zbiornikéw bezodptywowych
i wywozone taborem asenizacyjnym do punktu zlewowego oczyszczalni w Uniejowie.

Sie¢ kanalizacji deszczowej dziata przede wszystkim w zurbanizowanej czesci Uniejowa oraz
na obszarach turystyczno-rekreacyjnych, ktore zostaty zagospodarowane w ostatnich latach.
Na terenach wiejskich natomiast wody opadowe z drég sg najczesciej odprowadzane do
rowéw melioracyjnych.

Na terenie Uniejowa funkcjonuje oddana do eksploatacji w 1996 roku mechaniczno-
biologiczna oczyszczalnia sciekdw z lokalizacjg u wylotu z miasta przy drodze Uniejéw-Dabie.
Oczyszczalnia typy SBR pozwala na oczyszczenie $rednio 880 m3/d $ciekéw (RLM=5 163MR).
Scieki z miejskiego systemu kanalizacji sanitarnej doptywaja do zbiorczej przepompowni
zlokalizowanej przy ul. Koscielnickiej i kierowane 2 niezaleznymi kolektorami ttocznymi do
oczyszczalni. Oczyszczalnia zostata wyposazona w punkt zlewny do przyjmowania Sciekdw
przywozonych taborem asenizacyjnym w ilosci 15-20 m3/d. Oczyszczone $cieki kierowane sg
do rzeki Warty. Aktualne $rednie obcigzenie oczyszczalni ksztattuje sie na poziomie 350 m3/d,
co stanowi 40% maksymalnej wydajnosci.
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Na terenie gminy funkcjonujg dodatkowo 3 oczyszczalnie, ktdre znajdujg sie w Spycimierzu,
Wieleninie i Wilamowie.

Infrastruktura elektroenergetyczna

Gmina Uniejéw jest zasilana w energie elektryczng przez dwutransformatorowe stacje 110/15
kV, ktére znajdujg sie poza jej obszarem administracyjnym i sg potgczone siecig linii
elektroenergetycznych 110 kV. Kluczowa role w dostarczaniu energii odgrywa Gtéwny Punkt
Zasilania (GPZ) Kraski, zlokalizowany w gminie Swinice Warckie,
zasilany 2 liniami 110 kV biegngcymi z Adamowa oraz teczycy. Mniejszg role dla gminy petnig
2 punkty zasilania w Poddebicach (GPZ Poddebice 1 i GPZ Poddebice 2) zasilane liniami z
Adamowa oraz Szadku.

Obecny system zasilania, oparty na sieci 110 kV, spetnia zaréwno biezace, jak i przewidywane
przyszte potrzeby energetyczne przy zatozeniu umiarkowanego tempa rozwoju
gospodarczego oraz stabilnego poziomu niezawodnosci dostaw. Przez teren gminy przebiega
takze linia napowietrzna 220 kV faczaca Adamodw z Janowem oraz linia 110 kV prowadzaca
z Adamowa do GPZ Kraski. Zasilanie odbiorcow korncowych odbywa sie za pomocga sieci
Sredniego napiecia oraz licznych stacji transformatorowych, potgczonych z siecig niskiego
napiecia.

Na terenie gminy kluczowe sg 4 gtéwne linie Sredniego napiecia:
® Kraski — Uniejow Tor |,
e Kraski— Uniejéw Tor I,
e Kraski — Dabie,
e Zuki—Kozmin.

Zdecydowana wiekszos¢ stacji transformatorowych to jednostki stupowe, zasilane liniami
napowietrznymi, cho¢ w granicach miasta Uniejowa dziatajg takze stacje wnetrzowe oraz
stupowe, ktére korzystajg z nowoczesnych linii kablowych oraz napowietrznych 15 kV. Cata
sie¢ sredniego napiecia jest zarzgdzana przez Rejon Energetyczny w Turku, co zapewnia
sprawng obstuge i monitorowanie zasilania na tym obszarze.

Infrastruktura gazowa

Gmina Uniejow jest zaopatrywana w gaz przewodowy z gazociggu wysokiego cisnienia DN 250
(6,4 MPa) relacji Odolanéw - Wioctawek poprzez stacje redukcyjng zlokalizowang przy
ul. Dabskiej w poétnocnej czesci miasta. Sie¢ gazowa sredniego ci$nienia obejmuje
miejscowosci: Uniejow, Koscielnice, Budy Uniejowskie, Brzeziny oraz Wielenin. Liczba
mieszkancow korzystajgcych z gazu systematycznie rosnie.

Infrastruktura cieptownicza i geotermalna
Na terenie miasta Uniejow dziata Geotermia Uniejéw Sp. z o.0., ktéra odpowiada za
dostarczanie znacznej czesci energii cieplnej, zapewniajgc kompleksowe zaopatrzenie w ciepto
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dla lokalnych odbiorcow. W przypadku wiejskiej czesci gminy nadal jednak czesto korzysta ona
z indywidualnych zrédet ciepta, ktére opalane sg weglem kamiennym, drewnem lub olejem
opatowym.

Miejska cieptownia zarzgdzana dysponuje moca cieplng wynoszacg 7,4 MW, a jej system
zasilania opiera sie na 3 gtéwnych zrédtach:

e wymiennikowni wykorzystujacej ciepto z wéd termalnych o mocy 3,1 MW,
e kottowni szczytowej na zrebki drzewne o mocy 1,8 MW,
e kottowni szczytowej na olej opatowy z mocg 2,5 MW.

Na terenie gminy dziatajg takze mniejsze kottownie, ktére zazwyczaj obstugujg pojedyncze
obiekty. W ich sktad wchodzg miedzy innymi: weglowe kottownie w szkoftach podstawowych
w Wieleninie i Wilanowie, weglowa i olejowa kottownia w Srodowiskowym Domu
Samopomocy w Czepowie, kottownia na biomase w Regionalnym Centrum Integracji
Spotecznej w Uniejowie oraz kociot weglowy w Zamku w Uniejowie.

Sie¢ cieptownicza w Uniejowie, ktéra powstata w 2001 roku, jest systematycznie
rozbudowywana. Obecnie jej dtugosé wynosi okoto 12 km, a podfgczonych jest do niej ponad
200 przytaczy, cho¢ aktywnie wykorzystywana jest potowa z nich, co obejmuje okoto 100
budynkdw.

Infrastruktura telekomunikacyjna

Ustugi telekomunikacyjne na terenie miasta i gminy Uniejow realizowane sg z wykorzystaniem
telefonii przewodowej w oparciu o centrale automatyczng jak i bezprzewodowej
za posrednictwem 3 masztéw przekaznikowych. Na sie¢ telefoniczng sktadajg sie zaréwno
nowe podziemne linie kablowe wystepujgce w zasadzie na terenie miasta oraz napowietrzne
telefoniczne linie wystepujgce w zdecydowanej wiekszosci na terenie wsi.

Strefy infrastrukturalne (SI) zostaty wyznaczone w Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejow
w celu zapewnienia odpowiednich warunkéw dla funkcjonowania obiektow infrastruktury
technicznej, w tym stacji elektroenergetycznych, oczyszczalni sciekdéw oraz innych obiektéw
powierzchniowych, ktére petnig kluczowa role w zapewnieniu podstawowych ustug.
Dodatkowo, w kazdej z wyznaczonych stref planistycznych mozliwe jest realizowanie sieci
infrastrukturalnych, takich jak wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, elektroenergetyczna,
telekomunikacyjna czy cieptownicza. Takie podejscie zapewnia elastyczno$é w procesie
rozwoju gminy, umozliwiajgc rownoczesne planowanie obiektéw infrastrukturalnych oraz
sieci technicznych w sposéb zgodny z dtugofalowa wizjg rozwoju przestrzennego i potrzebami
mieszkancow.

Ponadto przez pdétnocno-zachodnig czes¢ gminy przebiega rurocigg paliwowy relacji Ptock-
Ostrow Wielkopolski.
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Obowigzujace ograniczenia wynikajace z infrastruktury technicznej:

® nakaz przestrzegania wszelkich nakazéw i zakazéw dotyczgcych stref ochronnych ujec
wod,

® nakaz podtaczenia do sieci wodociggowych wszystkich korzystajgcych z wody
budynkéw, zlokalizowanych w odlegtosci mniejszej niz 150 m od granic istniejacych
i planowanych cmentarzy,

e nakaz podfagczenia do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej wszystkich terendw
potozonych w granicach stref ochronnych ujeg,

e zapewnienie dla elektroenergetycznych linii napowietrznych wysokiego (110 kV)
i Sredniego napiecia (15 kV) technologicznego pasa ograniczen o szerokosci
odpowiednio 40 m (po 20 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym) i 14 m
(po 7 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym), w ktérych ogranicza sie
lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej i innej przeznaczonej na staty pobyt ludzi,
zgodnie z przepisami odrebnymi, a tereny w tych pasach powinny by¢
zagospodarowywane w sposéb umozliwiajgcy dostep w celu wykonania prac
eksploatacyjnych,

e zapewnienie dla gazociggdw wysokiego i Sredniego ci$nienia strefy kontrolowanej
o szeroko$ci wynikajgcej z przepisdw odrebnych, w ktérych: zakazuje sie lokalizowania
zabudowy, urzadzania statych sktadow i magazyndow, sadzenia drzew i krzewow,
podejmowania dziatalnosci moggcej zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas jego
eksploatacji, zapewnia sie dostep do gazociggdw dla stuzb eksploatacyjnych,

e w przypadku lokalizowania infrastruktury technicznej w poblizu lgdowiska nalezy braé
pod uwage ograniczenia wynikajace z przepisdw odrebnych.
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Rys. 12. Infrastruktura spoteczna, techniczna i transportowa na terenie gminy Uniejéw
Zrédto: opracowanie wtasne.

2.19. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy to opracowanie sporzgdzanie dla kazdego wojewddztwa, identyfikujace,
charakteryzujagce i waloryzujgce sposoby ksztattowania i ochrony krajobrazu (w tym
kulturowego). W ramach audytu powinny tez zosta¢ wyznaczone tzw. krajobrazy
priorytetowe.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa tédzkiego zostat przyjety Uchwatg nr XI11/150/25 Sejmiku
Wojewddztwa todzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa tdédzkiego. Zgodnie z opracowaniem tym na terenie gminy
Uniejow zostato wyznaczonych 5 krajobrazéw priorytetowych.

Krajobraz priorytetowy krajobraz wiejski wokoét Spycimierza (10-318.14-3) jest to krajobraz
przyrodniczo-kulturowy o typie wiejskim w ktérym przewazajg wstegowo utozone niewielkie
pola orne, tgki oraz pastwiska.
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Ponadto w krajobrazie tym wyrdzniono obszary wskazane do uzupetnienia stanu wiedzy. Sg
to: Uniejow-Spycimierz — tereny charakterystyczne dla historii i tradycji osadniczej regionu
oraz uktady przestrzenne wsi Cztopy i Spycimierz Kolonia. Dla obszaréw tych rekomenduje sie
dokonanie analizy, ktéra miataby na celu zwiekszenie obszarowej ochrony prawne;j.

Krajobraz priorytetowy Wilaméw - Lekaszyn - Czepow (10-318.14-4) to krajobraz
przyrodniczo-kulturowy o typie wiejskim w ktérym przewazajg mozaikowo rozmieszczone
uzytki rolne, tworzace mate pola.

Do gtéwnych rekomendacji na poziomie lokalnym, dla dwdch wymienionych krajobrazéw,
naleza:

- dazenie do utrzymania zréznicowanej i tradycyjnej struktury upraw,

- ograniczenie zagospodarowania generujgcego wielkoskalowe ucigzliwosci sanitarne,

- zapewnienie maksymalnej ochrony waloréw przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych,
- ksztattowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem jako dominujacej funkcji
mieszkaniowo-zagrodowej, rolniczej oraz ustugowej i rekreacyjnej jako uzupetniajgcych,

- ograniczenie barier przestrzennych,

- zachowanie charakterystycznych cech rozplanowania historycznych uktadéw oraz powigzan
przestrzenno-funkcjonalnych,

- odpowiednie ksztattowanie waloréw ekspozycyjnych dominant i akcentéw krajobrazowych,
- zapewnienie jak najlepszego zachowania zabytkéw oraz stanowisk archeologicznych,

- zachowanie charakterystycznych parametréw i cech istniejgcej zabudowy tradycyjnej z
uwzglednieniem mozliwo$ci modernizacji i adaptacji zgodnie z wspdétczesnymi standardami,

- wprowadzanie nowych obiektow na zasadzie uzupetnienia zabudowy, dostosowanie jej
parametréw do sgsiedztwa,

- ochrona roslin, waloréw przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych.

- intensywnos$¢ zabudowy powinna zosta¢ okreslone w nawigzaniu do parametréw i
wskaznikéw charakterystycznych dla poszczegdlnych elementéw jednostki osadniczej,
odpowiednio do funkcji wiodgcej terenu oraz rodzaju zabudowy,

- nalezy dgzy¢ do zachowania jak najwiekszego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- kontynuacja charakterystycznego przebiegu linii zabudowy utrwalonej poprzez sposéb
usytuowania zachowanej zabudowy tradycyjnej w poszczegdlnych strefach obszaru,

- ograniczenie lokalizowania zabudowy, moggacej negatywnie wptynac na walory widokowo-
kompozycyjne,

- elementy informacji wizualnej nalezy ksztattowac w sposéb spéjny i jednolity.

Krajobraz priorytetowy pierwsze las koto Uniejowa (10-318.14-9) to krajobraz przyrodniczy,
kulturowy o typie lesnym, gdzie przewazajqg siedliska lasowe. Wsrdd rekomendacji zawartych
w Audycie krajobrazowym wymieni¢ mozna miedzy innymi:

- ksztattowanie przestrzeni w kierunki funkcji przyrodniczej, rekreacyjnej i zdrowotne;j,

- ograniczenie dziatan mogacych mie¢ negatywny wptyw na przyrode,

- prowadzenie zrbwnowazonej gospodarki lesnej i wodnej,
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- niewprowadzanie zabudowy w obrebie zwartych komplekséw lesnych,
- wykluczenie lokalizacji zabudowy o zbyt duzej powierzchni lub wysokosci.

Krajobraz priorytetowy dolina Warty w okolicach Uniejowa (10-318.14-20) to krajobraz
przyrodniczy, kulturowy o typie wdéd powierzchniowych. Ponadto w krajobrazie tym
wyznaczono obszar wskazany do uzupetnienia stanu wiedzy. Jest to obszar Uniejéw-
Spycimierz, ktéry charakteryzuje sie historig i tradycjg osadniczg regionu. Rekomenduje sie
analize obszaru, ktéra miataby na celu wzmocnienie ochrony prawne;j.

Do rekomendac;ji i wnioskdw wymienionych w Audycie krajobrazowym nalezg miedzy innymi:
- uwzglednienie funkcji przyrodniczej i kulturowe jako dominujacej,

- ograniczenie dziatarh wptywajgcych na degradacje srodowiska,

- prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej i rybackiej oraz gospodarki ztozami,

- zachowanie waloréw ekspozycyjnych dominant oraz jak najlepszego stanu zabytkéw,

- zapewnienie jak najwiekszego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- wykluczenie lokalizowania zabudowy o zbyt duzych parametrach,

- wprowadzanie nowych obiektéw zgodnie z zasadg uzupetnienia istniejgcej zabudowy.

Krajobraz priorytetowy Spycimierz — wies (10-318.14-24) to krajobraz przyrodniczo-
kulturowy o typie wiejskim z przewaga terendéw zabudowanych. W krajobrazie tym wskazano
obszar do uzupetnienia stanu wiedzy, ktérym jest Uniejéw-Spycimierz, gdzie znajdujg sie
tereny charakterystyczne dla historii i tradycji osadniczej regionu. Rekomenduje sie analize w
kierunku wzmocnienia obszarowej ochrony prawnej.

Do rekomendacji dotyczacych tego obszaru, wymienionych w Audycie krajobrazowym nalezg
przede wszystkim:

- uwzglednienia jako dominujgcej funkcji mieszkaniowo-zagrodowej, rolnej oaz ustugowej i
rekreacyjnej jako uzupetniajgcych,

- zachowanie charakterystycznych cech historycznego uktadu ruralistycznego,

- zachowanie charakterystycznych parametréw i cech architektonicznych istniejgcej zabudowy
tradycyjne;j,

- wprowadzanie nowych obiektéw zgodnie z zasadg uzupetnienia istniejgcej zabudowy,

- wykluczenie lokalizowania zabudowy o zbyt duzych parametrach,

- dazenie do jak najwiekszego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
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Rys. 13. Zatozenia audytu krajobrazowego wojewddztwa tddzkiego dla gminy Uniejéw
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa tédzkiego.

2.20. Opracowanie ekofizjograficzne??

Na potrzeby Planu 0Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow sporzadzono opracowanie
ekofizjograficzne, o ktérym mowa w art. 72 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z pdzn. zm.) w zakresie wymagan, o ktérych
mowa w art. 72 ust. 1-3 w/w ustawy.

22 Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby Planu Ogdlnego dla Miasta i Gminy Uniejéw, 2025 r.
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Na etapie planowania zagospodarowania przedmiotowego obszaru, a takie w trakcie
podejmowania jakichkolwiek dziatai na tym terenie, nalezy uwzgledni¢ elementy wynikajace
z uwarunkowan ekofizjograficznych:

1. ,Na terenie objetym opracowaniem wystepujq liczne obszary i obiekty podlegajgce
ochronie na podstawie przepisow ustawy o ochronie przyrody, co niesie za sobq
koniecznos¢ uwzgledniania w rozwoju przestrzennym celdw i zadann ochronnych
ustalonych dla poszczegdlnych form.

2. Na tym terenie wystepujq rowniez obiekty podlegajgce ochronie na podstawie
przepisow ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, co rodzi koniecznosc¢
uwzgledniania ograniczen i nakazow wynikajgcych z tych przepisow. Co wiecej, istotne
jest Swiadome i racjonalne ksztaftowanie przestrzeni otaczajgcej cenne kulturowo
obszary, w sposob ktdry nie bedzie przyczyniat sie do naruszenia ich waloréw.

3. Nalezy dqzy¢ do zachowania ciggtosci istniejgcych korytarzy ekologicznych
przebiegajgcych przez teren gminy, zapewniajgcych swobodng migracje zwierzgt,
w tym ptactwa wodnego. Realizowane inwestycje, w postaci konstrukcji mostow
i umocnienn brzegdw nie powinny utrudniac¢ przemieszczania sie zwierzqt, a takze
negatywnie wptywac na srodowisko przyrodnicze i krajobraz.

4. Czes¢ terenu gminy zagrozona jest zalaniem w wyniku wezbran rzecznych oraz
ptytkiego zalegania wdéd gruntowych. Pocigga to za sobq koniecznos¢ ograniczenia
wprowadzania nowej zabudowy na terenach bezposrednio narazonych na zalanie.
Wazne jest, aby nowe obiekty nie powodowaty utrudnienia odptywu wdd opadowych
oraz pogorszenia istniejgcych stosunkow wodnych. Stosowane rozwigzania powinny
zapewniac bezpieczeristwo mieszkaricom, a takze uwzgledniac¢ ograniczenia i nakazy
wynikajgce z przepisow odrebnych - ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne.
Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziowego powinny by¢ wytqczone z mozliwosci
zabudowy.

5. Nalezy dqzy¢ do ustanowienia wifasciwych proporcji pomiedzy terenami
zabudowanymi i biologicznie czynnymi oraz wtasciwego ich zagospodarowania. Nowa
zabudowa powinna by¢ dostosowana do otaczajgcego krajobrazu naturalnego
i kulturowego.

6. Nalezy zapewni¢ mozliwos¢ racjonalnej rozbudowy uzdrowiska o urzqdzenia i zaktady
lecznictwa uzdrowiskowego przy jednoczesnym uwzglednieniu wymogu zachowania
odpowiedniego udziatu terendw zielonych.

7. W procesie planowania przestrzennego nalezy uwzglednia¢ bogactwo waloréw
krajobrazowych (elementy srodowiska przyrodniczego, elementy srodowiska
kulturowego). Koniecznym jest dgzenie do zachowania ich reprezentacyjnosci oraz
ksztaftowanie przestrzeni w sposob nie przyczyniajgcy sie do degradacji cennych
elementdw.

8. Nalezy dqzy¢ do zminimalizowania negatywnego wptywu gfdwnych szlakéw
komunikacyjnych na klimat akustyczny, stan czystosci powietrza atmosferycznego oraz
gleb w sgsiedztwie drég o najwiekszym natezeniu ruchu.
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Konieczne jest podjecie dziatari zapewniajgcych ochrone wdd powierzchniowych
i podziemnych przed zanieczyszczeniem, zwiqzanych z dalszqg rozbudowgq sieci
kanalizacyjnej lub budowq przydomowych oczyszczalni sciekdw na terenach
przeznaczonych dla nowej zabudowy, a dotqd nieskanalizowanych oraz podfqgczeniem
do sieci kanalizacyjnej obiektdow, ktdre takiego podtqgczenia nie posiadajg, mimo
istniejgcych mozliwosci technicznych. Zaleca sie takze podjecie dalszych inwestycji
zwigzanych z zaopatrzeniem w ciepto budynkdw na terenach nieobjetych miejskq siecig
cieptowniczqg, polegajgcych na zastgpieniu przestarzatych kottdw opalanych weglem
kamiennym, rozwiqgzaniami bardziej proekologicznymi. Mozliwos¢ podtqczenia do
systemu wodociggowo-kanalizacyjnego oraz zbiorowego zaopatrzenia w ciepto nalezy
zapewnic¢ w szczegdlnosci nowym inwestycjom.

Nalezy dqzyc¢ do zwiekszenia powierzchni zalesionych, kosztem terendw rolniczych
0 najnizszej przydatnosci dla rolnictwa, a na terenach uzytkowanych rolniczo dgzyc do
zachowania istniejgcej mozaiki pdl oraz zadrzewienri srédpolnych, ktdre znaczgco
wptywajg na podniesienie bioréZznorodnosci ubogich terendw rolnych.

Nalezy dqzy¢ do ochrony istniejqgcej zieleni przed jej nieuzasadnionym usuwaniem.
Dla zabezpieczenia i poprawy stanu srodowiska i Zycia mieszkaricow nalezy prowadzic¢
dziatania, gtdwnie w kierunku:

1) podczyszczania w miejscu wytwarzania sciekow o charakterze technologicznym,
ktdre mogq powstawac w wyniku prowadzonej dziatalnosci,

2) gromadzenia i selekcji odpaddw na posesjach w urzgdzeniach przystosowanych
do ich gromadzenia,

3) usuwania i utylizacji odpaddw z grupy niebezpiecznych, wytwarzanych w ramach
ustug i produkcji, zgodnie z ustaleniami przepisow odrebnych,

4) stosowania ekologicznych nosnikow energii w indywidualnych Zrddtach ciepta,

5) ochrony powietrza atmosferycznego poprzez zastosowanie w obiektach instalacji,
ktdrych eksploatacja nie spowoduje przekroczenia standarddow jakosci powietrza
poza terenem, do ktérego prowadzgcy instalacje posiada tytut prawny,

6) ucigzliwos¢ obiektow usfugowych, wystepujgcych na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowqg winna zamykac sie w granicach wtasnej dziatki
(nalezy dostosowac¢ ww. obiekty do wymogow ochrony srodowiska),

7) w przypadku bezposredniego sgsiedztwa funkcji chronionej (np. terenow
mieszkaniowych) z  zabudowqg  przemystowo-produkcyjng  koniecznos¢
wprowadzenia pasow zieleni wysokiej w ramach terenow przemystowych,

8) zakazu lokalizacji zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi w granicach stref
ochronnych od linii elektroenergetycznych wysokiego i sredniego napiecia,

9) ochrony obiektdw statego pobytu realizowanych w granicach stref ucigzliwosci od
drdg, poprzez stosowanie rozwiqzan technicznych (np. przegrody wewnetrzne
i zewnetrzne, elementy budowlane o podwyzszonej izolacyjnosci lub inne
rozwigzania w celu ochrony przed hatasem i drganiami), ograniczajgcych
negatywne oddziatywania i zagrozZenia,
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10) ochrony akustycznej terendw mieszkaniowych poprzez wprowadzenie zakazu

przekraczania na terenach zabudowy mieszkaniowej i innych funkcji chronionych

dopuszczalnego poziomu hatasu, zgodnie z obowigzujgcym rozporzqdzeniem,

11) odpowiednie ksztattowanie przestrzeni na terenach przylegtych do systemdw

transportowych (m. in. powiekszania terendw zielonych wzdtuz drég) np.

wprowadzenie w miare istnienia rezerw terenowych pasow wielowarstwowej

zieleni izolacyjnej,

12) budowe nawierzchni drogowej z tzw. ,cichego asfaltu”, czyli z materiatow i wedle

technologii sprzyjajgcych zmniejszeniu emisji hatasu przez ruch drogowy,

13) budynki i urzgdzenia z nimi zwigzane powinny by¢ zaprojektowane, wykonane

i uzytkowane w taki sposob, aby poziom hatasu, na ktory bedq narazeni

uzytkownicy lub ludzie znajdujqcy sie w ich sgsiedztwie, nie stanowit zagrozenia

dla ich zdrowia, a takze umozliwit im wykonywanie prac,

odpoczynek

w zadowalajgcych warunkach. Poziom hatasu i drgan nie moze przekraczac

wartosci dopuszczalnych, okreslonych w przepisach szczegdlnych”.

Zalecenia wynikajagce z opracowania ekofizjograficznego zostaty uwzglednione przy
sporzadzaniu Planu Ogodlnego Miasta i Gminy Uniejéw, co pozwolito na skuteczne
dostosowanie ustalen planistycznych do uwarunkowan srodowiska przyrodniczego.

2.21. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w miescie i gminie

Uniejow

W celu obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Uniejow,

zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie

projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu

oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, wykorzystano prognoze demograficzng

udostepniong przez Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Dane te zostaty
pobrane 28.10.2025 r.

Tab. 7. Prognoza liczby ludnosci dla Miasta i Gminy Uniejow na lata 2024 — 2044

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 3032 | 2033
6 609 6528 6444 6 369 6 292 6213 6122 6037 |5967 |5885
2034 | 2035 |2036 |2037 |2038 |2039 |2040 |2041 | 2042 | 2043 | 2044
5805 |5724 | 5647 |5564 | 5485 | 5406 |5330 |5241 |5161 5075 | 4997

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS.

Nastepnie pobrano najaktualniejsze dane dotyczace powierzchni uzytkowej mieszkan oraz
dane sprzed 10 lat (w przypadku niniejszego opracowania sg to dane z 2024 oraz 2014 roku).
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- Powierzchnia uzytkowa mieszkan w roku 2024 (PUMo) — 259 783 m?
- Powierzchnia uzytkowa mieszkar w roku 2014 — 219 487 m?

Uzyskane wartos$ci winno sie przedstawi¢ w przeliczeniu na jednego mieszkanca, w tym celu
powierzchnie uzytkowa mieszkan nalezy podzieli¢ przez liczbe ludnosci w gminie w danym
roku.

- Liczba ludnosci w roku 2024 — 6 697 os.
- Liczba ludnosci w roku 2014 — 7 183 os.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkarica w 2024 r.:
Po=259 783 m? / 6 697 os.
Po = 38,8 m?/os.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkarica w 2014 r.:
P-10 =219 487 m? /7 183 os.
P-10 = 30,6 m?/os.

Zgodnie z art. 3 pkt 2 wczesniej wspomnianego rozporzadzenia prognozowang liczbe ludnosci
nalezy powiekszy¢ o 5%.

M20 = M2044 + (M2044 x 5%)
M20 =4 997 + (4 997 x 5%)
M20 =5 247 os.

Aby obliczyé prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (wartos¢ ta jest niezbedna w celu okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg) nalezy od trzykrotnosci powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca, wynikajgcej z najnowszych danych, odjg¢ dwukrotnos¢ powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie przypadajgcej na jednego mieszkanca, wedtug stanu na 10 lat przed
najnowszymi udostepnionymi danymi.

P20=3xPo—2 x P-10
gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

P-10— oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna z
danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem z
ktorego pochodzg najnowsze dane.

P20 = 3 x 38,8 m%/os — 2 x 30,6 m?/os.
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P20 = 55,2 m?

Po podstawieniu do wzoru wszystkich otrzymanych danych otrzymamy warto$é
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa.

ZAP = M20—- PUMo / P20
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M20 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepnione
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMO — oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

ZAP =5247—-259783 /55,2
ZAP =541 os.

Zapotrzebowanie na howa zabudowe mieszkaniowa w przypadku miasta i gminy Uniejow

wynosi 541 osoby.
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3. USTALENIA PLANU OGOLNEGO MIASTA | GMINY UNIEJOW

3.1. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogdélnym, w tym przedstawienie obliczen
potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktorym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3

Wyznaczajac strefy planistyczne w granicach okreslonych w planie ogélnym uwzgledniono
przede wszystkim ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (wymienionych ponizej w Rozdziale 3.1.1.). Ponadto uwzgledniono
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(szczegétowo omowione w Rozdziale 2.). Dodatkowo, wyznaczajgc strefy planistyczne
uwzgledniono czes¢ wnioskdw ztozonych do projektu planu ogdlnego przez osoby fizyczne
i prawne oraz organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélnego.

3.1.1. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Wedtug stanu na styczen 2025 roku w gminie Uniejow obowigzuje 6 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Ich szczegétowy wykaz zaprezentowano w tab. 8. Pokrycie
planami wynosi jedynie ok. 14,7%. Taka sytuacja planistyczna wymaga szczegdlnej uwagi
wtladz lokalnych, aby zapewni¢ zrownowazony rozwdj przestrzenny. Brak odpowiednich
narzedzi planistycznych moze prowadzi¢c do konfliktdw przestrzennych, trudnosci
w zarzadzaniu infrastrukturg oraz degradacji krajobrazu kulturowego i naturalnego. Obszary,
ktére nie posiadajg tychze dokumentdéw planistycznych mogg by¢ narazone na pojawienie sie
nietadu przestrzennego oraz niekontrolowanego rozwoju zabudowy.

Tab. 8. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych
na terenie gminy Uniejow

Nr uchwaty Powierzchnia Dziennik
L.p. Nazwa planu i data [ha] Urzedowy
Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego dla fragmentu Uchwata
strefy uzdrowiskowej ,,C” Nr XLVI1/368/2017 Rady Dz. Urz. Woj.
w miejscowosci Uniejow i dla Miejskiej w Uniejowie tédz. poz. 2453
fragmentu terenu miejscowosci z dnia 26 kwietnia z dnia
1. | Ostrowsko w gminie Uniejow 2017 r. 32,0 17.05.2017r.
Miejscowy Plan Zagospodarowania | Uchwata
Przestrzennego dla strefy Nr LI/416/2017 Rady Dz. Urz. Woj.
uzdrowiskowej ,A” oraz czesci Miejskiej tédz. poz. 3864
strefy uzdrowiskowej ,,B” na w Uniejowie z dnia z dnia
2. terenie gminy Uniejow 23 sierpnia 2017 r. 148,0 13.09.2017 r.
Miejscowy Plan Zagospodarowania | Uchwata
Przestrzennego dla strefy Nr LIV/444/2017 Rady
uzdrowiskowej ,C” na terenie Miejskiej Dz. Urz. Woj.
miejscowosci Spycimierz w Uniejowie z dnia tédz. poz. 4537
w gminie Uniejow 20 pazdziernika z dnia
3. (niewaznosé¢ w czesci) 2017 r. 602,0 10.11.2017r.

67



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA | GMINY UNIEJOW

Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego dla czesci
miejscowosci: Kozanki Wielkie, Uchwata
Pegow, Zaboréw, Dabrowa, Nr XLII/324/2021 Rady Dz. Urz. Woj.
Wielenin-Kolonia, Wielenin, Miejskiej tédz. poz. 2633
Stanistawéw, Czepow, Rozniatow w Uniejowie z dnia z dnia

4, w gminie Uniejow 8 marca 2021 r. 657,0 09.06.2021 .
Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego dla czesci strefy
uzdrowiskowej ,B” na terenie Uchwata
miasta Uniejow i miejscowosci Nr L/409/2021 Rady Dz. Urz. Woj.
Cztopy, Spycimierz, Zielen Miejskiej tédz. poz. 6453
i fragmentu strefy uzdrowiskowe;j w Uniejowie z dnia z dnia

5. ,C” w miejscowosci Zielen 29 wrzesnia 2021 r. 462,0 14.12.2021 .
Miejscowy Plan Zagospodarowania | Uchwata Dz. Urz. Woj.
Przestrzennego dla terenu Nr LXXI11/610/2023 Rady t6dz. poz.5641
potozonego przy ul. Wtadystawa Miejskiej w Uniejowie z dnia

6. Reymonta w Uniejowie z dnia 23 maja 2023 r. 1,2 6.07.2023 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie http://bip.uniejow.pl/.

3.1.2. Chtonnosc¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o
ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie w sposdb okreslony w §3 ust. 11
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemne] intensywnosci zabudowy, z
mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa,
a innymi funkcjami.

Przy obliczaniu chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w
strefach dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktédrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
ustawy) w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie tereny przeznaczone w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg (jednorodzinng i wielorodzinng), letniskowg oraz
zagrodowg oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Chtonnos$é
ta jest wyrazana jako liczba osdéb, ktore mogg zamieszkaé na danym obszarze.

Do obliczen terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystano
dane aktualne na dzien 12.10.2024 r. udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny.
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Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, przeznaczonych w obowiazujacych planach
miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
na obszarach dedykowanych (w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego) zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej, wydzielono obszary, ktére nie
zostaty w petni zabudowane. Powierzchnia niezagospodarowanych terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg wynosi ok. 787560,5 m?.

Do obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w tym dla
zabudowy mieszkaniowe] potaczonej z zabudowg ustugowg) wybrano jako wzorcowy teren
(rys. 14) zabudowany w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefach z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy. Jest to teren potozony przy ul. Makowej, dla ktérego obowigzujg plan miejscowy
przyjety Uchwatg Nr L/409/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci strefy
uzdrowiskowej ,B” na terenie miasta Uniejow i miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen i
fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zielen.

Rys. 14. Obszar objety analizg na potrzeby obliczenia chtonnosci dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej gminie Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne.

W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie wszystkich budynkdéw mieszkalnych znajdujacych
sie w granicach wybranego obszaru, liczbe ich kondygnacji oraz powierzchnie dziatek, na
ktéorych sg posadowione. Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej w
analizowanym fragmencie gminy wynosi 0,14, sredni procent powierzchni zabudowanej
budynkami mieszkalnymi to 10,7%, a srednia liczba kondygnacji budynkow — 1.

Analogiczny teren wybrano dla zabudowy zagrodowej, gdzie réwniez znajdowaé moze sie
budynek mieszkalny jednorodzinny. Jest to teren potozony w obrebie Rozniatéw, dla ktérego
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obowigzuje plan

miejscowy przyjety Uchwata
Nr XLII/324/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 8 marca 2021 r. w sprawie miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci: Kozanki Wielkie, Pegow,

Zaboréw, Dgbrowa, Wielenin-Kolonia, Wielenin, Stanistawdéw, Czepdw, Rozniatéw w gminie
Uniejow.

Rys.

15. Obszar objety analiza na potrzeby obliczenia chtonnosci terendéw zabudowy
zagrodowej w gminie Uniejow

Zrédto: opracowanie wtasne.

W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie wszystkich budynkéw mieszkalnych znajdujacych
sie w granicach wybranego obszaru, liczbe ich kondygnacji oraz powierzchnie dziatek, na
ktdrych sg posadowione. Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej w

analizowanym fragmencie gminy wynosi 0,06, sredni procent powierzchni zabudowanej
budynkami mieszkalnymi to 6,6%, a srednia liczba kondygnacji budynkow — 1.

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikéw dokonano obliczenia chtonnosci terenéw

mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach
obowigzujgcych miejscowych planéw, co wyrazone zostato w tab. 9.

Z uwagi na zapisy planéw miejscowych pogrupowano tereny na trzy rodzaje, gdzie
dopuszczono lokalizacje zabudowan mieszkaniowych. Oszacowano réwniez prognozowang
proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg, a innymi funkcjami budynkéw (zabudowa

techniczna, gospodarcza, ustugowa) — w tabeli jako WskaZnik wykorzystania terenu pod

zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, ktory zostat uwzgledniony przy obliczaniu
Szacunkowej

powierzchni  terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq

jednorodzinng netto.

PMN = PN-MN X WMN
gdzie:
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PMN — szacunkowa powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng netto w m?

PN-MN

powierzchnia terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinng, w tym luk w istniejgcej zabudowie brutto w m?
WwmN — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowq powierzchnie uzytkowqg zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej nalezy pomnozyé szacunkowq powierzchnie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng netto przez szacunkowy wskaznik intensywnosci, a
nastepnie wynik (tj. powierzchnie catkowita zabudowy) pomniejszy¢ o powierzchnie
niezaliczong do powierzchni uzytkowej (np.: Sciany budynkdéw, szachty instalacyjne, kominy
itp.), stanowigca ok. 30%, co oznacza, ze powierzchnie catkowitg nalezy pomnozy¢ przez 70%.

PUMN = PMN x Wiz x 70%
gdzie:
PUmN — szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w m?

PmN — szacunkowa powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng netto w m?

Wz — szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

W celu uzyskania chtonnosci nalezy podzieli¢ oszacowang powierzchnie uzytkowg zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej przez prognozowang srednig powierzchnie uzytkowg mieszkan
przypadajaca na jednego mieszkanca.

ChmN = PUMN / 55,2 m?2/os.
gdzie:

ChmN — chfonnos¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyrazona w liczbie
mieszkancow

Tab. 9. Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

Szacunkowa
Powierzchnia powierzchnia Udziat
A . i . .| Szacunkowa
Wskaznik terenéw Szacunkowy powierzchni . .
ey . ] L ) . | powierzchnia
nieza YCN wykorzystania | niezabudowanych | wskaznik uzytkowej vtk
uzytkowa
Funkgja | Przeznaczonych  |tereny  pod | przeznaczonych |intensywnoéci |budynkéw y
t pod zabudowe zabudowy
erenu zabudowe pod zabudowe|dla zabudowy|w mieszkaniowei
. . Z
mieszkaniowa mieszkaniowg | mieszkaniowa mieszkaniowej | powierzchni | . . J_
e o . ) . ) . . . . |jednorodzinnej
Je % jednorodzinng | jednorodzinng jednorodzinnej | catkowitej (m?]
m
wtym  luk w netto zabudowy
istniejacej [m?]
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zabudowie brutto

[m?]

Pn Wwmn Pwn Wiz PUwmn
MN 221283,6 0,85 188091,1 0,14 70% 18432,9
MN-U |390013,2 0,6 234007,9 0,14 70% 22932,8
RM 176263,7 0,6 105758,22 0,06 70% 4441,8
Razem 45807,5
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica [m?] 55,2
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyrazona w liczbie mieszkaricéw (Chmn) 829

Zrédto: opracowanie wiasne.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych a przeznaczonych w obowigzujacych planach

miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 829 osdb.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

taczna powierzchnia terenéw niezabudowanych przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi ok. 3458,2 m2. Tereny
zabudowy wielorodzinnej, ktore nie sg jeszcze wykorzystane zawarte sg w planie miejscowym
przyjetym Uchwatg Nr L/409/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci strefy
uzdrowiskowej ,,B” na terenie miasta Uniejow i miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen i
fragmentu strefy uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zielen.

Po analizie obowigzujgcych miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego
dokonano obliczenia chtonnosci niezabudowanych terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng, w tym luk w istniejgcej zabudowie, co wyrazone zostato
w tab. 10. Do obliczen przyjeto powierzchnie dziatek w granicach terendéw, ktore sg
niezagospodarowane oraz dopuszczong maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy
ustalong w planie dla danego terenu (zatozenie to wynika z faktu, iz zabudowe wielorodzinng
realizujg zwykle deweloperzy, ktdéry z reguty starajg sie wykorzysta¢ maksymalnie ustalone w
planach wskazniki).
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Z uwagi na zapisy planu miejscowego oszacowano réwniez proporcje miedzy funkcja
mieszkaniowg, a innymi funkcjami zabudowy — w tabeli jako WskazZnik wykorzystania terenu
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, ktéry zostat uwzgledniony przy obliczaniu
Szacunkowej powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng netto.

PmMw = PN-MwW X WMW
gdzie:

Pmw — szacunkowa powierzchnia terenédw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng netto w m?

Pn-Mw — powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, w tym luk w istniejgcej zabudowe brutto w m?

Wmw — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowq powierzchnie uzytkowq zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej nalezy pomnozyé szacunkowq powierzchnie terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng netto przez szacunkowy wskaznik intensywnosci dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a nastepnie wynik (tj. powierzchnie catkowitg
zabudowy) pomniejszy¢ o powierzchnie niezaliczang do powierzchni uzytkowej (np.: Sciany
budynkdw, szachty instalacyjne, kominy itp.), stanowigcg ok. 30%, co oznacza, ze
powierzchnie catkowitg nalezy pomnozy¢ przez 70%.

PUMw = PMw x Wiz x 70%
gdzie:
PUMw — szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w m?

Pmw — szacunkowa powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng netto w m?

Wiz — szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

W celu uzyskania chtonnos$ci nalezy podzieli¢ oszacowang powierzchnie uzytkowg zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej przez prognozowana srednig powierzchnie uzytkowa mieszkan
przypadajgcg na jednego mieszkanca.

Chmw = PUmw / 55,2 m?/os.
gdzie:

Chmw — chtonnosc¢ terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wyrazona w liczbie
mieszkancow

Tab. 10. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowga wielorodzinng
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Pn Wmw Pmw Wiz PUmw
L/409/2021 1 2.MW 618,9 0,6 371,3 1,0 70% 259,9
L/409/2021 1 3.MW 2839,9 0,6 1703,9 1,5 70% 1789,1
Razem: 2049,1
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarn w miescie na jednego mieszkarica [m2] 55,2
Szacunkowa chtonnos¢ terenéw wyrazona w liczbie mieszkanncéw (ChMW) 37

Zrédto: opracowanie wiasne.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, a przeznaczonych w obowiazujacych planach

miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi 37 osdéb.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowiazujacych planach
miejscowych dla zabudowy rekreacji indywidualnej

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
na obszarach dedykowanych (w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego zabudowie letniskowej, wydzielono obszary, ktére nie zostaty w petni
zabudowane. Powierzchnia niezagospodarowanych terenéw przeznaczonych pod zabudowe
letniskowg wynosi ok. 8229,5 m?.

Do obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy letniskowej wybrano jako wzorcowy teren (rys.
16) zabudowany w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefach z zabudowg
letniskowg w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy. Jest to teren
potozony przy ul. Portowej, dla ktérego obowigzuje plan miejscowy przyjety Uchwatg Nr
L/409/2021 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci strefy uzdrowiskowe;j ,,B” na
terenie miasta Uniejow i miejscowosci Cztopy, Spycimierz, Zielen i fragmentu strefy
uzdrowiskowej ,,C” w miejscowosci Zielen.
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Rys. 16. Obszar objety analiza na potrzeby obliczenia chtonnosci dla zabudowy letniskowej
Zrédto: opracowanie wiasne.

W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie budynku znajdujgcego sie w granicach wybranego
obszaru, liczbe kondygnacji oraz powierzchnie dziatki. Intensywno$¢ istniejacej zabudowy
letniskowej

w analizowanym fragmencie gminy wynosi 0,04, procent powierzchni

zabudowanej to 4%, a liczba kondygnacji — 1.

Powierzchnia
) Szacunkowa

terenéw . . ]

. powierzchnia Udziat

niezabudowanych . ) . .| Szacunkowa

Wskaznik terendéw Szacunkowy powierzchni . .
przeznaczonych . ] L ) . | powierzchnia
wykorzystania | niezabudowanych | wskaznik uzytkowej .
pod zabudowe . L. i uzytkowa
mieszkanio terenu  pod | przeznaczonych |intensywnosci |budynkow abudo
q ieszkaniow zabudow

Funkcja |- ) g zabudowe pod zabudowe |dla zabudowy|w ) y :
t jednorodzinng, . ) ] ) . . . . .| mieszkaniowej
erenu mieszkaniowg | mieszkaniowg mieszkaniowej | powierzchni | . S

w tym luk  wi. ) . ) . . .. |jednorodzinnej

. jednorodzinng | jednorodzinng jednorodzinnej | catkowitej

istniejacej [m?]

. netto zabudowy
zabudowie brutto
) [m?]

[m?]

Pn Wwn Pmn Wiz PUwn
ML 8229,5 0,5 4114,8 0,04 70% 115,2
Razem 115,2
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkai na jednego mieszkarica [m?] 55,2
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyrazona w liczbie mieszkarnncéw (Chmn) 2

Zrédto: opracowanie wiasne.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych a przeznaczonych w obowiazujacych planach

miejscowych dla zabudowy rekreacji indywidualnej wynosi 2 osoby.
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Chtonnos¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy, poza terenami przeznaczonymi w planach miejscowych dla funkcji
mieszkaniowej

W celu obliczenia chtonnosci obszaréw uzupetnienia zabudowy wydzielono tereny, ktére nie
zostaty w petni zagospodarowane, w tym luki w istniejgcej strukturze urbanistycznej,
obejmujace obszary, ktére w obowigzujacych planach miejscowych przewidziano na inne cele
niz zabudowa mieszkaniowa, a ktére w planie ogdlnym zostaty zakwalifikowane do stref
dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-2 ustawy).
Powierzchnia tych terendw wynosi ok. 684443,4 m?.

Do obliczenia chtonnosci ww. terendw zastosowano wskazniki nawigzujgce do metodologii
przyjetej dla terendéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych. Wyjatkiem jest
wskaznik intensywnosci zabudowy dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Sposdb kalkulacji jest spdjny z obliczeniami przedstawionymi w poprzednich podrozdziatach.

Obliczenia dotyczgce chtonnosci niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach
uzupetnienia zabudowy przedstawiono w tab. 12.

Tab. 12. Chtonnos¢ niezabudowanych terendw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy, poza terenami przeznaczonymi w planach miejscowych dla funkcji mieszkaniowej

. . Szacunkowa .
Powierzchnia . . Udziat
. powierzchnia . ]
niezabudowanych _ . powierzchni | Szacunkowa
i Wskaznik niezabudowanych | Szacunkowy . . . .
terendw . i . uzytkowej |powierzchnia
. . wykorzystania | terenow wskaznik , .
mieszkaniowych A B D— b lint , . | budynkéw |uzytkowa
q erenu od | mieszkaniowyc intensywnosci
Funkcja | obszarach g v v w zabudowy
terenu L. zabudowe w obszarach |dla zabudowy . O . .
uzupetnienia ) ) o . . .| powierzchni | mieszkaniowej
mieszkaniowg | uzupetnienia mieszkaniowe;j . 5
zabudowy brutto catkowitej | [m?]
. zabudowy netto
[m?] 5 zabudowy
[m?]
Pouz-s Wouz Pouzn Wiz PUouz
SJ 618092,2 0,6 370855,3 0,14 70% 36343,8
SW 63911,4 0,6 38346,8 1,5 70% 40264,2
SZ 2439,8 0,5 1219,9 0,06 70% 51,2
Razem 76659,2
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica [m?] 55,2
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyrazona w liczbie mieszkarncéw (Chouz) 1388

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Chtonnos$¢ niezabudowanych terendw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia

zabudowy, poza terenami przeznaczonymi w planach miejscowych dla funkcji

mieszkaniowej wynosi 1 388 osodb.

3.2. Poroéwnanie zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg z
chtonnoscig terendw mieszkaniowych niezabudowanych

Podsumowujgc powyzszg analize mozna zauwazyc¢, iz zapotrzebowanie na nowga zabudowe
mieszkaniowg w perspektywie 20 letniej wynosi 541 oséb, natomiast chtonnos¢ terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach dedykowanych zabudowie
mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy) wynosi 2 256 0sdb.

Z dokonanych obliczen w zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
perspektywie 20 — letniej oraz chtonnosci terendw niezabudowanych, wynika, ze chtonnos¢
terenow dedykowanych zabudowie mieszkaniowej przewyzsza zapotrzebowanie
0 1715 oséb.

Zatem chtonnos¢ terenédw  mieszkaniowych niezabudowanych stanowi 417%
zapotrzebowania.

Oznacza to, ze w planie ogdélnym nie ma mozliwosci wyznaczenia kolejnych stref
dedykowanych zabudowie mieszkaniowe]j wielorodzinnej, jednorodzinnej i zagrodowej, gdyz
chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych w tych strefach jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z art. 13d. 1. Wyznaczajgc strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowiqgzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w
ramach istniejgcej zabudowy.

2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chfonnosci
terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejqgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chfonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowqg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie
wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Majac na uwadze koniecznos¢ zachowania zgodnosci planu ogdlnego z przepisami ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym
nie wyznaczono stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, poza
obszarami wskazanymi w art. 13d ust. 1.
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3.3. Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych
w zakresie okreslonym w planie ogdlnym

Ustalenia Planu Ogdlnego Miasta i Gminy Uniejow okreslono przy uwzglednieniu
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa art. 13b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Gminne standardy urbanistyczne okreslone w Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejow
obejmujg gminny katalog stref planistycznych. W gminnym katalogu stref planistycznych
okreslono profil funkcjonalny stref planistycznych oraz wskazniki i parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu. W planie ogélnym nie okreslono gminnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Obszar gminy podzielono w sposdb roztgczny na nastepujace strefy planistyczne:

1) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng,
2) SJ —strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng,
3) SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows,

4) SU - strefy ustugowe,

5) SP —strefy gospodarcze,

6) SR — strefy produkgji rolniczej,

7) Sl —strefy infrastrukturalne,

8) SN — strefy zieleni i rekreacji,

9) SC - strefy cmentarzy,

10) SG — strefy gérnictwa,

11) SO — strefy otwarte,

12) SK — strefy komunikacyjne.

Kazda z wyznaczonych stref planistycznych posiada podstawowy profil funkcjonalny.
W zaleznos$ci od potrzeb — dla poszczegdlnych stref wyznaczono profil dodatkowy. Profile te
sg zgodne z charakterystykg stref planistycznych okreslong w Zatgczniku nr 1 do
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (dalej zwanym Rozporzgdzeniem), zmienionym w dniu
22.11.2024r.

Dla stref planistycznych okreslono, w zaleznosci od potrzeb i wymogdw, o ktérych mowa
w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne jako wartosci:

a) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

b) maksymalnej wysokosci zabudowy,

c) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

d) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Wyznaczenie poszczegdlnych stref planistycznych oraz wskaznikéw i parametréw zabudowy
i zagospodarowania terenu byto determinowane ustaleniami obowigzujgcych planow
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miejscowych. Proces ten pozostawat rdwniez w Scistym zwigzku z faktycznym sposobem
uzytkowania nieruchomosci, stanowigc kontynuacje polityki przestrzennej gminy.
Jednoczesnie uwzgledniono czesé¢ wnioskdow do projektu planu ogdlnego ztozonych przez
interesariuszy. Cze$¢ wnioskéw dotyczacych wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej zostata odrzucona ze wzgledu na niekorzystny bilans
zapotrzebowania na nowga zabudowe w odniesieniu do dostepnej chtonnosci terendéw
niezabudowanych. Rozpatrzenie wnioskow wptyneto takze na wyznaczenie nowych stref
gospodarczych oraz ustugowych, co jest zgodne z politykg gminy w zakresie poprawy
warunkéw inwestycyjnych.

Przy okreslaniu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdinych
stref, kierowano sie zatacznikiem nr 1 do ww. Rozporzadzenia, ustaleniami obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wnioskami sktadanymi przez
interesariuszy w trakcie procedury planistycznej. W niektdrych przypadkach standard ten jest
jednak nizszy niz okreslony w charakterystyce stref planistycznych, co wynika
z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktory przewiduje
mniejszg warto$¢. Metode ustalania nizszej wartosci tego wskaznika okresla § 2 ust. 3
Rozporzadzenia, ktory méwi, ze dla strefy planistycznej, ktora objeta jest obowigzujgcym
planem miejscowym mozna okresli¢ wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nizszg niz wynika to z zatacznika nr1 do Rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz
najwyzsza warto$é wskaznika opisujgcego minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
dla terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych, obejmujgcych obszar
strefy.

Katalog stref planistycznych, zawierajacy profile podstawowe i dodatkowe dla poszczegdinych
stref planistycznych oraz wskazniki i parametry zabudowy izagospodarowania terenu,
znajduje sie w Zatgczniku Nr 5 — Gminny katalog stref planistycznych.

3.4. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie
0gollnym

3.4.1. Przyczyny wyznaczenia obszaréw uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w oparciu o Rozporzgdzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym.

W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym miasta i gminy
Uniejow i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono sie Klasyfikacja
Srodkéw Trwatych stosowang przez Wojewddzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej w todzi w bazie danych obiektéw topograficznych BDOT10k oraz danymi
udostepnionymi przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Poddebicach.
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Z przedmiotowych baz wyodrebniono budynki zakwalifikowane jako:

budynki przemystowe o symbolu 101 lub p,

- budynki handlowo-ustugowe o symboli 103 lub h,

- budynki biurowe o symbolu 105 lub b,

- budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106 lub z,

- budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107 lub k,
- pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109 lub i,

- budynki mieszkalne o symbolu 110 lub m.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w celu optymalnego i efektywnego
zagospodarowania przestrzeni, uwzgledniajgc potrzeby rozwoju zabudowy mieszkaniowej w
gminie. Dziatania te majg na celu racjonalne wykorzystanie dostepnych zasobdéw terenu,
wspierajgc zrownowazony rozwdj. Wyznaczenie tego obszaru pozwala na kontrolowany
rozwdj urbanistyczny, przeciwdziatajgc rozprzestrzenianiu sie chaotycznej zabudowy oraz
promujac bardziej zwarte i uporzagdkowane zagospodarowanie przestrzeni miasta.

W niektérych przypadkach obszary te zostaty wyznaczone na terenach, ktére w
obowigzujgcych planach miejscowych przewidziano na inne cele niz zabudowa mieszkaniowa.
Jednakze, ze wzgledu na bardziej efektywne wykorzystanie przestrzeni oraz fakt, ze tereny te
sg w petni obstuzone przez infrastrukture techniczng i komunikacyjng, zdecydowano o
wigczeniu ich do stref przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Zapewnienie takiej
infrastruktury w tych lokalizacjach nie tylko sprzyja efektywnemu zagospodarowaniu
przestrzeni, ale réwniez ma istotne uzasadnienie ekonomiczne dla gminy, ograniczajgc
koniecznos¢ kosztownych inwestycji w nowe tereny i zwiekszajgc efektywnos$é wykorzystania
istniejgcych zasobow.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy,
wyznaczona bez weryfikacji terenowej i bez uwzglednienia dopuszczalnego rozszerzenia
wynosita 340,05 ha. Wyznaczenie tej powierzchni odbyto sie zgodnie z §1 ust. 1 pkt 1-5
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym.

Zgodnie z §1 ust. 5 tego rozporzadzenia, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszardw
uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna
gminy. Rozszerzenie to nie moze jednak przekracza¢ powierzchni obliczonej wedtug wzoru:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
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Pb — 0znacza tgczna powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdéb, o ktéry mowa w §1 ust.
1 pkt 1-3,

Pu— oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,
o ktéorym mowa w §1 ust. 1.

0 1 P B GFanica gminy

T[T} Obszar uzupetnienia zabudowy

Rys. 17. Obszar uzupetnienia zabudowy w Planie Ogdlnym Miasta i Gminy Uniejow
Zrédto: opracowanie wiasne.

Ksztattowanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy byto wynikiem szczegétowych analiz
istniejgcego zagospodarowania i zabudowy terendéw oraz polityki przestrzennej miasta.

Po przeprowadzeniu stosownych obliczen obszar uzupetnienia zabudowy w miescie i gminie
Uniejow magt zostaé powiekszony o 127,92 ha. Uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz
obowigzujgce akty planowania przestrzennego, a takze przyjeta polityke gminy, wyznaczono
obszar uzupetnienia zabudowy o tgcznej powierzchni 435,69 ha.

3.4.2. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym mozna wyznaczy¢ obszary zabudowy
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srédmiejskiej. Obszar zabudowy srédmiejskiej — to pofozony w miescie obszar zwartej,
intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

Wyznaczony obszar zabudowy sréodmiejskiej wyznaczony w Planie Ogélnym Miasta i Gminy
Uniejéw zwigzany jest z historycznym uktadem przestrzennym Uniejowa, ktéry ksztattowat sie
wokot rynku. Uktad ten charakteryzuje sie regularng siatkg ulic oraz zwartg zabudowg
pierzejowqa. Wyznaczony obszar zabudowy srodmiejskiej to zwarta zabudowa, gdzie przewaza
funkcja mieszkaniowa oraz ustugowa. Jego powierzchnia wynosi ok. 15,42 ha.

Zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt 1 lit. b, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
sporzagdzonym dla terenu potozonego w obszarze zabudowy $rédmiejskiej, mozna ustali¢
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 2/3 okreslonego w planie
ogolnym dla strefy planistycznej obejmujacej ten teren.

—_— . .
0 1 / e Granica gminy

[[] Obszar zabudowy érédmiejskiej

Rys. 18. Obszar zabudowy srodmiejskiej w Planie Ogélnym Miasta i Gminy Uniejow

Zrédto: opracowanie wiasne.
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4. PODSUMOWANIE

Przyjecie Planu Ogdélnego Miasta i Gminy Uniejéw ma na celu ustalenie ram przestrzennych
dla ich rozwoju, zapewniajgc zrdwnowazone i harmonijne zagospodarowanie terenu. Plan
ogolny jest narzedziem, ktére okresla kierunki rozwoju, uwzgledniajgc potrzeby mieszkancow,
ochrone srodowiska oraz uwarunkowania gospodarcze i spoteczne.

Przyjecie planu ogdélnego pozwoli na lepsze zaspokajanie potrzeb spotecznych, zwiekszy
atrakcyjnos¢ inwestycyjng obszaru oraz przyczyni sie do polepszenia warunkow zycia
mieszkancow. Zapewni réwniez narzedzie wspierajgce podejmowanie decyzji inwestycyjnych
w sposOb transparentny i zgodny z interesem spotecznym. Plan ogdlny jest aktem prawa
miejscowego, a jego ustalenie beda wigzgce przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogdlny jest niezbednym elementem ksztattowania polityki przestrzennej gminy Uniejow
i stanowi solidng podstawe dla przysztych dziatan rozwojowych, zaspokajajgc oczekiwania
spotecznosci lokalnej.

Projekt Planu Ogodlnego Miasta i Gminy Uniejow spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw
i moze by¢ przedstawiony Radzie Miejskiej w Uniejowie do uchwalenia.

Plan Ogélny Miasta i Gminy Uniejow po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe
formalng i merytoryczng do prowadzenia polityki przestrzennej obszaru.
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