UCHWAŁA NR XXXI/265/2026

RADY GMINY TOMASZÓW LUBELSKI

z dnia 30 lipca 2026 r.


w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmującego część miejscowości Wieprzowe Jezioro

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z późn. zm.), oraz Uchwały Nr XV/143/2025 Rady Gminy Tomaszów Lubelski z dnia 24 kwietnia  2025 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmującego część miejscowości Wieprzowe Jezioro, po stwierdzeniu że niniejszy plan nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Tomaszów Lubelski przyjętego uchwałą Nr III/12/2024 Rady Gminy Tomaszów Lubelski z dnia 24 maja 2024 r., uchwala się co następuje:
Rozdział 1

Postanowienia ogólne
§ 1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmującego część miejscowości Wieprzowe Jezioro, w granicach określonych w części graficznej planu, zwany dalej „planem”, o powierzchni 19,56 ha.
§ 2. Uchwała składa się z następujących, integralnych części:

1) tekstu planu, stanowiącego treść uchwały;

2) części graficznej planu w skali 1:1000, stanowiącego załącznik graficzny nr 1;

3) rozstrzygnięcia dotyczącego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiącego załącznik nr 2;

4) zbioru danych przestrzennych, stanowiącego załącznik nr 3.
§ 3. Część graficzna planu obowiązuje w zakresie ustaleń:

1) granicy obszaru objętego planem;

2) linii rozgraniczającej tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;

4) wymiarowania;

5) przeznaczenia terenów, oznaczonych odpowiednio numerem i symbolem literowym wyróżniającym je spośród innych terenów.
§ 4. Ilekroć w przepisach uchwały jest mowa o:

1) dachu płaskim – należy przez to rozumieć dach o nachyleniu do 12º;

2) dachu stromym – należy przez to rozumieć dach o nachyleniu od 12,1º do 45º;
3) miejscach do parkowania – należy przez to rozumieć stanowiska postojowe, o których mowa w przepisach odrębnych;
4) nieprzekraczalnej linii zabudowy – należy przez to rozumieć linię wyznaczoną w części graficznej planu oraz w tekście planu, poza którą nie można budować:

a) budynku, biorąc pod uwagę jego zewnętrzny obrys, do którego nie wlicza się schodów  zewnętrznych, balkonów, tarasów, wykuszy, zadaszeń nad wejściem, okapów, gzymsów, jednak nie więcej niż o 2,0 m oraz podjazdów i pochylni;
b) budowli za wyjątkiem: miejsc postojowych, budowli infrastruktury technicznej, urządzeń budowlanych;
5) przeznaczeniu podstawowym – należy przez to rozumieć funkcję, która zajmuje nie mniej niż 60% powierzchni użytkowej zlokalizowanych na działce budynków;
6) przeznaczeniu uzupełniającym – należy przez to rozumieć funkcję, która zajmuje nie więcej niż 40% powierzchni użytkowej zlokalizowanych na działce budynków;
7) usługach nieuciążliwych – należy przez to rozumieć usługi, których celem jest zaspokojenie potrzeb ludności oraz popytu na różnego rodzaju towary i usługi, niewytwarzające dóbr materialnych bezpośrednio metodami przemysłowymi oraz niepowodujące przekroczeń obowiązujących standardów ochrony środowiska w zakresie m.in.: emisji pyłów i gazów, odorów, hałasu, drgań, promieniowania, emisji substancji zapachowych, wytwarzania nadmiernej ilości odpadów oraz innych określonych obowiązującymi przepisami odrębnymi, z wyłączeniem przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko oraz przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko przyrodnicze, dla których stwierdzono obowiązek przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko w rozumieniu przepisów odrębnych;
8) terenie – należy przez to rozumieć teren funkcjonalny, dla którego obowiązują ustalenia planu, wyznaczony liniami rozgraniczającymi oraz określony symbolem terenu zgodnie z częścią graficzną planu.
§ 5. Ustala się następujące przeznaczenie terenów objętych planem:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone w części graficznej planu symbolem MN;

2) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone w części graficznej planu symbolem RZM;

3) tereny drogi dojazdowej, oznaczone w części graficznej planu symbolem KDD.

§ 6. Na obszarze objętym planem nie zachodzą przesłanki do określenia:
1) zasad ochrony przyrody;

2) zasad ochrony krajobrazów kulturowych oraz dóbr kultury współczesnej;

3) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów, terenów górniczych, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego województwa;
5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów.
Rozdział 2
Ochrona i kształtowanie ładu przestrzennego, ochrona środowiska, krajobrazu  oraz dziedzictwa kulturowego i zabytków

§ 7. W zakresie ochrony i kształtowania ładu przestrzennego ustala się: 
1) kolorystykę elewacji budynków w jednorodnej gamie kolorystycznej opartej na barwach pastelowych, odcieniach brązów, bieli i szarości;

2) kolorystykę pokryć dachowych w jednolitym kolorze, opartą na szarościach, kolorach ceglastych, czerwieni i brązach;
3) zakaz realizacji kolorystyki obiektów budowlanych w jaskrawych barwach kontrastujących z otoczeniem − różowych, niebieskich, fioletowych, żółtych, itp.; 

4) dopuszczenie utrzymania, remontu i przebudowy istniejącej zabudowy, z zachowaniem istniejących parametrów, gabarytów i wymiarów,

5) dopuszczenie rozbudowy oraz nadbudowy istniejących budynków, w tym takich, których część wykracza poza nieprzekraczalną linię zabudowy, z dopuszczeniem zachowania istniejącej funkcji, z uwzględnieniem ustaleń dotyczących parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu określonych w przepisach szczegółowych dla poszczególnych terenów, z jednoczesnym zakazem takiej rozbudowy w wyniku, której nastąpiłoby zmniejszenie odległości budynku do linii rozgraniczającej drogi;

6) dopuszczenie, na działkach o szerokości od 16,0 do 18,0 m, sytuowanie budynków w odległości 1,5 m od granicy lub bezpośrednio przy granicy z sąsiednią działką budowlaną, z uwzględnieniem pkt 7;

7) dopuszczenie dla budynków garażowych i gospodarczych sytuowania bezpośrednio przy granicy z sąsiednią działką budowlaną, zgodnie z przepisami odrębnymi z zakresu warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie;

8) zakaz sytuowania tymczasowych obiektów budowlanych, z wyłączeniem tymczasowych obiektów związanych z realizacją inwestycji budowlanych;
9) dopuszczenie podziału działek na mniejsze niż te, o których mowa w ustaleniach szczegółowych:


a) w celu powiększenia sąsiedniej nieruchomości,


b) w celu regulacji granic pomiędzy sąsiadującymi nieruchomościami,

c) w przypadku, gdy kształt, wielkość i cechy geometryczne działek gruntowych powstałych przed wejściem w życie niniejszego planu nie pozwalają na wydzielenie nowych działek zgodnie z ustaleniami szczegółowymi,


d) na cele dróg publicznych i wewnętrznych,


e) dla potrzeb infrastruktury technicznej,


f) w celu uzupełnienia lub uporządkowania układu komunikacyjnego określonego w planie.
§ 8. W zakresie ochrony środowiska ustala się:
1) zakaz lokalizowania przedsięwzięć mogących zawsze znacząco lub potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, w rozumieniu przepisów o ochronie środowiska, za wyjątkiem przedsięwzięć służących realizacji celów publicznych;

2) zakaz lokalizowania zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnych awarii;

3) odprowadzanie ścieków, w tym wód opadowych i wód roztopowych, w sposób zapewniający ochronę przed zanieczyszczeniem gruntu, wód powierzchniowych i podziemnych;

4) gromadzenie odpadów w przystosowanych do tego pojemnikach lub kontenerach na śmieci.
§ 9. W rozumieniu przepisów ochrony środowiska, określających dopuszczalny poziom hałasu dla poszczególnych rodzajów terenów, tereny oznaczone symbolem:

1) MN wskazuje się jako tereny zabudowy mieszkaniowej;

2) RZM wskazuje się jako tereny zabudowy zagrodowej.
§ 10. Obszar objęty planem położony jest w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych Nr 407 Zbiornik Chełm-Zamość. Mają tu zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia wynikające z przepisów odrębnych.
§ 11. W przypadku odkrycia znalezisk archeologicznych należy uwzględnić nakazy, zakazy i ograniczenia wynikające z przepisów odrębnych w tym ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.
Rozdział 3

Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości
§ 12. 1. W obrębie planu nie wyznacza się, granic obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości.

2. Ustala się następujące parametry działek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziału nieruchomości, wszczętych na podstawie przepisów o gospodarce nieruchomościami:
1) minimalną powierzchnię działki dla terenów MN - 800 m2,
2) minimalną szerokość frontu działki dla terenów MN - 18,0 m,
3) kąt położenia działki względem pasa drogowego drogi, z której jest obsługiwana od 60º do 90º.
Rozdział 4

Szczególne warunki zagospodarowania terenów

oraz ograniczenia w ich użytkowaniu
§ 13. 1. Przez teren planu przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna SN 15 kV, dla której wyznacza się  pas technologiczny o szerokości 12,0 m (licząc po 6,0 m od osi linii w obie strony), w granicach którego ustala się zakaz sytuowania budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.
2. Przy zagospodarowaniu pasa technologicznego, o którym mowa w ust. 1, należy uwzględnić uwarunkowania wynikające z przebiegu linii, zgodnie z przepisami odrębnymi.
Rozdział 5
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji
§ 14. 1. Ustala się powiązanie z układem zewnętrznym poprzez drogę gminną 111751L (o klasie drogi dojazdowej).
2. Ustala się obsługę komunikacyjną poszczególnych terenów poprzez zjazdy z drogi gminnej 1KDD oraz poprzez drogi usytuowane w sąsiedztwie planu.

3. W zakresie zapewnienia dróg pożarowych do budynków ustala się ich realizację zgodnie z przepisami odrębnymi.
§ 15. Dla działek wydzielanych na potrzeby dojazdów ustala się:
1) szerokość nie mniejszą niż 6 m, w przypadku obsługi do 4 działek budowlanych, z uwzględnieniem pkt 4;

2) szerokość nie mniejszą niż 8 m, w przypadku obsługi powyżej 4 działek budowlanych, z uwzględnieniem pkt 4;

3) w przypadku nieprzelotowych dojazdów, obsługujących powyżej 4 działek budowlanych, nakaz zakończenia dojazdu placem do zawracania samochodów o wymiarach nie mniejszych niż 12,0 m x 12,0 m;
4) w przypadku, gdy istniejące zagospodarowanie, za wyjątkiem zieleni, uniemożliwia wydzielenie dojazdu, dopuszczenie zwężenia na tym odcinku, jednak nie mniej niż do szerokości 5 m;

5) minimalną odległość budynków od granicy dojazdów na minimum 6,0 m;
6) na skrzyżowaniach stosowanie narożnych ścięć nie mniejsze niż 5,0 m na 5,0 m.
§ 16. 1. Ustala się obowiązek zapewnienia:

1) co najmniej 1 miejsca do parkowania na każdy lokal mieszkalny;

2) co najmniej 1 miejsca do parkowania na każde rozpoczęte 50 m2 powierzchni użytkowej usług.

2. Ustala się dopuszczenie realizacji miejsc do parkowania w formie stanowisk naziemnych, w garażach lub pod wiatami, przy zachowaniu warunków określonych w przepisach odrębnych dotyczących usytuowania miejsc postojowych.

3. Ustala się 1 miejsce do parkowania dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową w przypadku realizacji 6 lub więcej miejsc do parkowania, o których mowa w ust. 1.
Rozdział 6
Zasady modernizacji, przebudowy i budowy infrastruktury technicznej 
§ 17. 1. Ustala się dopuszczenie utrzymania, budowy nowych oraz przebudowy i rozbudowy istniejących sieci i obiektów infrastruktury technicznej.

2. Ustala się obsługę projektowanych budynków z sieci infrastruktury technicznej, poprzez istniejące i projektowane przewody magistralne i sieć rozdzielczą. 
§ 18. Dla infrastruktury technicznej ustala się: 
1) w zakresie zaopatrzenia w wodę:
a) zaopatrzenie z sieci wodociągowej z zastrzeżeniem przepisów odrębnych,

b) dopuszczenie sytuowania indywidualnych ujęć wody z zastrzeżeniem przepisów odrębnych,
c) uwzględnienie wymogów przeciwpożarowych w zakresie lokalizacji hydrantów zewnętrznych; 
2) w zakresie odprowadzania ścieków:
a) odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej z zastrzeżeniem przepisów odrębnych,

b) dopuszczenie odprowadzania do zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe lub przydomowych oczyszczalni ścieków z zastrzeżeniem przepisów odrębnych,

c) odprowadzanie do oczyszczalni ścieków obsługującą miejscowość zgodnie z przepisami odrębnymi;
3) w zakresie odprowadzania wód opadowych i roztopowych:
a) odprowadzanie powierzchniowe z dopuszczeniem budowy szczelnych zbiorników do gromadzenia wód deszczowych lub budowę wybranych, w zależności od warunków miejscowych, urządzeń retencyjno – infiltrujących odprowadzających wody do ziemi, takich jak: skrzynki i komory rozsączające, studnie chłonne, rigole, rowy, niecki lub zbiorniki, z zastrzeżeniem przepisów odrębnych,


b) na terenach dróg oczyszczanie wód opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrębnymi;
4) w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną:
a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznych średniego napięcia SN 15 kV i niskiego napięcia nn, z dopuszczeniem rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nn,
b) dopuszczenie zaopatrzenia w energię elektryczną z odnawialnych źródeł energii, poprzez realizację instalacji o mocy nieprzekraczającej 50 kW, zgodnie z przepisami odrębnymi;
5) w zakresie zaopatrzenia w gaz, zaopatrzenie z sieci gazowej bądź ze źródeł indywidualnych;
6) w zakresie dostarczania ciepła, dopuszczenie zaopatrzenie z:


a) sieci gazowej,


b) indywidualnych lub lokalnych źródeł wykorzystujących paliwa niskoemisyjne, w tym gazu LPG ze zbiorników o pojemności do 6 m3, zgodnie z przepisami odrębnymi;

c) instalacji odnawialnych źródeł energii, o mocy nieprzekraczającej 50 kW, zgodnie z przepisami odrębnymi;
7) w zakresie gospodarki odpadami gospodarowanie zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami;
8) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania, przebudowy i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektów z zachowaniem przepisów odrębnych.
Rozdział 7
Przeznaczenie terenów i zasady ich zagospodarowania 

§ 19. 1. Dopuszcza się sytuowanie i realizację sieci infrastruktury technicznej oraz obiektów infrastruktury technicznej o powierzchni zabudowy do 40 m², jako elementów zagospodarowania terenu uzupełniających i towarzyszących przeznaczeniu podstawowemu terenu.

2. Dopuszcza się ponadto sytuowanie i realizację następujących elementów zagospodarowania terenu, stanowiących uzupełnienie przeznaczenia podstawowego:

1) dojść i dojazdów do budynków i działek budowlanych,


2) ścieżek rowerowych,


3) oświetlenia terenu,


4) miejsc do parkowania,


5) obiektów niewymagających uzyskania pozwolenia na budowę, z wyłączeniem wolno stojących budynków mieszkalnych jednorodzinnych.
3. Realizacja obiektów i urządzeń, o których mowa w ust. 1 i 2, jest dopuszczona, jeżeli nie stoi to w sprzeczności z ustaleniami planu oraz z przepisami odrębnymi.

§ 20. Dla terenów oznaczonych symbolem 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN i 6MN ustala się:
1) przeznaczenie podstawowe – teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) przeznaczenie uzupełniające – teren usług;
3) zakaz sytuowania:


a) usług handlu wielkopowierzchniowego,


b) usług handlu hurtowego;
4) sytuowania usług nieuciążliwych;

5) dopuszczenie sytuowania usług handlu o powierzchni sprzedaży nie większej niż 400 m2;
6) parametry i wskaźniki kształtowania budynków mieszkalnych i usługowych:
a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) wysokość zabudowy do 12,0 m,
c) dachy płaskie bądź strome dwu lub wielospadowe;

7) parametry i wskaźniki kształtowania budynków gospodarczych i garażowych:

a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,

b) wysokość zabudowy do 6,0 m,

c) dachy płaskie bądź strome, jedno, dwu lub wielospadowe;

8) następujące parametry i wskaźniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalną linię zabudowy zgodnie z częścią graficzną planu,

b) maksymalną nadziemną intensywność zabudowy – 0,8,

c) maksymalną intensywność zabudowy – 1,2,

d) minimalną nadziemną intensywność zabudowy - 0,01,

e) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej - 30%,

f) maksymalny udział powierzchni zabudowy – 0,4,
g) minimalną powierzchnię nowo wydzielonej działki budowlanej - 800 m2.
§ 21. Dla terenów oznaczonych symbolem 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM i 5RZM ustala się:
1) przeznaczenie podstawowe – teren zabudowy zagrodowej;

2) przeznaczenie uzupełniające – teren usług handlu detalicznego, usług rzemieślniczych, usług turystyki;

3) sytuowanie usług nieuciążliwych, o których mowa w pkt 2, związanych z działalnością rolniczą;
4) parametry i wskaźniki kształtowania budynków mieszkalnych i usługowych:
a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,
b) wysokość zabudowy do 12,0 m,
c) dachy płaskie bądź strome dwu lub wielospadowe;

5) parametry i wskaźniki kształtowania budynków gospodarczych i garażowych:

a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych,

b) wysokość zabudowy do 12,0 m,

c) dachy płaskie bądź strome, jedno, dwu lub wielospadowe;

6) wysokość zabudowy dla budowli związanych z produkcją rolną i uzupełniających zabudowę zagrodową do 20,0 m;

7) następujące parametry i wskaźniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalną linię zabudowy zgodnie z częścią graficzną planu,

b) maksymalną nadziemną intensywność zabudowy – 1,0,

c) maksymalną intensywność zabudowy – 1,5,

d) minimalną nadziemną intensywność zabudowy - 0,01,

e) minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej - 30%,

f) maksymalny udział powierzchni zabudowy – 0,5.
§ 22. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD ustala się:

1) przeznaczenie –  teren drogi dojazdowej;

2) szerokość w liniach rozgraniczających zmienna od 8,3 m do 9,0 m.
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    § 23. Ustala się stawkę procentową, wynikającą ze wzrostu wartości nieruchomości w wyniku uchwalenia planu miejscowego dla terenów oznaczonych symbolem:

1) MN, RZM w wysokości 30%;

2) dla pozostałych terenów w wysokości 1%.
§ 24. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Tomaszów Lubelski.
§ 25. Uchwała wchodzi w życie po upływie 45 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Lubelskiego.

Przewodniczący Rady Gminy
