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+wstep
W dniu 24 wrzesnia 2023 r. ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. ulegta reformie i wprowadzone zostaty nowe narzedzia oraz dokumenty. Wprowadzono
m.in. plan ogdlny gminy (zwany dalej ,planem ogdélnym” lub ,POG"), rejestr urbanistyczny, zintegrowany
plan inwestycyjny oraz ograniczono moc decyzji o warunkach zabudowy. Plan ogélny stanowi
obligatoryjny dokument planistyczny sporzadzany w granicach danej gminy. POG jest aktem prawa
miejscowego, ktory zastapi obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z powyzszym po uchwaleniu POG nowo sporzadzane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzenne beda musiaty by¢ z nim zgodne. Ponadto decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu beda mogty by¢ wydawane wytacznie na terenach wskazanych
w planie ogdlnym, jako obszary uzupetnienia zabudowy. Wyjatki od tej zasady sg nieliczne.

Podstawe prawng do podjecia prac nad Planem Ogdlnym Gminy Zamos¢ stanowi art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 13i ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze uchwata Nr LXIV/616/24 Rady Gminy Zamos¢
z dnia 28 lutego 2024 r. w spawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdélnego gminy Zamos¢
i przepisy wykonawcze do ustawy, w tym 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 wypisdéw i wyrysow oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym

gminy.
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2. Informacje o planie ogélnym

Zgodnie z uzasadnieniem do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (ustawy wprowadzajacej reforme
systemu planowania przestrzennego w Polsce), plan ogdlny gminy to dokument stuzacy kreowaniu
polityki przestrzennej, a jego ,normatywna cze$¢ bedzie dotyczyta najwazniejszych ustalen w zakresie
strefowania obszaru gminy oraz ustalania nieprzekraczalnych warunkow realizacji inwestycji w zakresie
parametrow i wskaznikéw urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych”.
"Wskazane kategorie stref uwzgledniaja obowigzujagce w Swiatowej urbanistyce trendy zwigzane
z odejsciem od modernistycznego nurtu w ksztattowaniu miast, polegajacego na wyraznym oddzieleniu
funkcji w przestrzeni miasta. W mysl propozycji ustawowej (...) nalezy dopusci¢ a wrecz wspierac
mozliwos¢ mieszania sie funkgji, ktore nie generuja ze soba konfliktow”.

Powyzsze podejscie do formutowania ustalen planu ogdlnego sprawia, ze jest to dokument o waskim
zakresie merytorycznym i niskiej precyzji, a takze alternatywnym charakterze ustalen w zakresie funkgji,
znaczaco odbiegajacy charakterem i zawarto$cig od dotychczas sporzadzanych dokumentéw
planistycznych takich jak studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego,
czy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jako ze 1 lipca 2026 r., z mocy ustawy, utraci moc obowigzujgce studium, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, gminy powinny sporzadzi¢ plany ogdlne najpdzniej do 30 czerwca 2026 r. Utrata mocy
studium przy nieuchwaleniu planu ogdlnego bedzie skutkowaé brakiem mozliwosci uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wydania decyzji o warunkach zabudowy,
a wiec i prowadzenia polityki przestrzennej gminy. Nalezy zaznaczyé, ze termin wygasniecia z mocy
prawa studium moze zosta¢ wydtuzony i nastapi¢ z dniem 1 wrzesnia 2026 r. Ustawa zmieniajaca termin
jest obecnie skierowana do podpisu Prezydenta RP.

Gtownym celem projektowanego planu ogdlnego jest ustalenie najwazniejszych zatozen struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy, w szczegdlnosci rozdzielenie terendw, na ktérych mozliwa bedzie
realizacja zabudowy, w tym mieszkaniowej od terendw, na ktérych nie bedzie mozliwe wznoszenie
budynkéw mieszkalnych oraz terenéw z zakazem realizacji zabudowy. Rozstrzygniecia przestrzenne
zawarte w sporzadzanym dokumencie, mimo ich niskiej precyzji i duzego stopnia ogdlnosci, beda
stanowi¢ ramy dla sporzadzanych w przysztosci planéw miejscowych i wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy.

Sporzadzany plan ogdlny gminy Zamos¢ obejmuje catg gmine Zamos$é, z wylaczeniem terendow
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Wedtug art. 13a ustawy
o planowaniu plan ogdlny jest dokumentem zwieztym, zawierajacym tylko podstawowe rozstrzygniecia
przestrzenne (bez czesci tekstowej zawierajacej m.in. ustalenia w formie opisowej). Obowigzkowo
wyznacza strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne. Strefy planistyczne to wydzielone tereny,
obejmujace tacznie caty obszar objety planem ogoélnym. W przepisach z zakresu planowania
przestrzennego okreslono zamkniety katalog trzynastu mozliwych do ustalenia rodzajow stref
planistycznych (Tab. 1.). Zdefiniowano nastepujace strefy:
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Profil funkcjonalny strefy planistycznej

Min. udziat

Symbol . .
Lp. Strefy Iityerowy powierzchni
planistyczne i kolorystyka podstawowy dodatkowy blologu.:znle
czynnej [%]
1. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu
z zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, | wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 30
wielorodzinna teren infrastruktury technicznej wod
2. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren | teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni
z zabudowa mieszkaniowa sJ komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, | naturalnej, teren lasu, teren wod 30
jednorodzinna teren infrastruktury technicznej
3. Strefa wielofunkcyjna teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach | teren wielkotowarowej produkgji rolnej,
z zabudowa zagrodowa rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, | teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren ustug,
sz teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren | teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod 30
infrastruktury technicznej
4. Strefa teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren | teren sktadéw i magazynéw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ustugowa su ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod 30
5. Strefa teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren | teren ustug, teren sktadéw i magazynow,
handlu wielkopowierzch- SH zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury | teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 30
niowego technicznej wod
6. Strefa teren produkgji, teren komunikagji, teren zieleni urzadzonej, teren | teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
gospodarcza SP ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej 20
7. Strefa teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej | teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
produkgji rolniczej produkgji rolnej, elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej,
SR teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren | teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni 30
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne naturalnej, teren lasu, teren wod
8. Strefa teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw | teren ustug, teren produkgji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastrukturalna sl dziatkowych naturalnej, teren lasu, teren wod 20
9 Strefa teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, | teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
zieleni i rekreacji teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
SN teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren 50
ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu
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10. Strefa teren cmentarza, teren komunikagji, teren zieleni urzadzonej, teren | teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren
cmentarzy sc ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd 30
11. Strefa teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw | teren produkgji, teren ustug handlu, teren ustug rzemiesiniczych, teren
godrnictwa dziatkowych, teren infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug biurowych i administragji, teren ustug
SG nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, -
teren wod
12. Strefa teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni | teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren
otwarta naturalnej, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, | elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni,
so teren infrastruktury technicznej teren zieleni urzadzonej -
13. Strefa teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu | teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
komunikacyjna przyspieszonego, teren drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej | gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
SK i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, | teren zieleni naturalnej, teren wod -
teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Tab. 1. Zdefiniowane w przepisach strefy wraz z symbolem, profilem funkcjonalnym i dopuszczonym minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow
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Wymienione pierwsze trzy strefy zwigzane sa z wystepowaniem i realizacja funkcji mieszkaniowej, w tym
w zabudowie zagrodowej. W zwigzku z powyzszym ich wyznaczanie wigze sie ze spetnieniem
dodatkowych wymagan. Konieczne jest dla nich przeprowadzenie analiz i wyliczeh zapotrzebowania
i chtonnosci terenéw niezabudowanych (tzw. bilansowania).

Dla poszczegdlnych stref w planie og6lnym, w gminnych standardach urbanistycznych, obowigzkowo
ustala sie ich profil funkcjonalny oraz, dla wiekszosci rodzajow stref, podstawowe wskazniki
zagospodarowania terenu. Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref
planistycznych oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Gminny
katalog stref planistycznych dotyczy opisu wyznaczonych wczesniej stref planistycznych. Okresla sie
w nim: profil podstawowy, profil dodatkowy, wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, wartos¢ maksymalnej wysokosci zabudowy, wartos¢ maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy oraz warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
W zaleznosci od rodzaju strefy profile oraz wskazniki beda sie rézni¢. W profilu podstawowym zostaty
okreslone juz state przeznaczenia dla danej strefy, ktérych nie mozna usuna¢ lub doda¢. Natomiast
w profilu dodatkowym mozna zdecydowac o wyznaczeniu odpowiedniego przeznaczenia dodatkowego,
w zaleznosci od strefy. W ustawie o planowaniu okreslono ponadto, jakie wskazniki zagospodarowania
terenu nalezy ustali¢ w planie ogélnym dla poszczegdlnych rodzajow stref. Dla stref planistycznych, dla
ktérych w planie ogdlnym obowigzkowo ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
w rozporzadzeniu okreslono najnizszy minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej mozliwy do
przyjecia w planie ogdélnym. Mozliwe jest okreslenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej na nizszym
poziomie, ale wytgcznie na podstawie ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

Ustanowione w rozporzadzeniu profile funkcjonalne poszczegdlnych rodzajow stref planistycznych sa
bardzo szerokie i obejmuja réznorodne formy zagospodarowania terenu. Przyktadowo strefa SJ — strefa
wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, obowigzkowo obejmuje tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug, komunikagji, zieleni urzadzonej, ogrody dziatkowe i infrastruktury
technicznej. Do funkgji, ktére dodatkowo mozna dopusci¢ w ramach strefy SJ, naleza: zabudowa
letniskowa lub rekreacji indywidualnej, zielen naturalna, lasy i wody powierzchniowe. Co wiecej,
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uchwalanych w przysztosci na podstawie
planu ogdlnego, funkcje profilu podstawowego i dopuszczone w planie ogdlnym funkcje profilu
dodatkowego bedzie mozna wprowadza¢ zupetnie wymiennie, z pominieciem innych funkgji. Dla kazdej
strefy planistycznej mozliwe jest zagospodarowanie wedtug wielu réznych, wrecz przeciwstawnych
scenariuszy.

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) obejmuje obszary gminy juz zainwestowane wraz z ich najblizszym
otoczeniem. Rolg OUZ jest m.in. ograniczenie przestrzenne wydawania decyzji o warunkach zabudowy
oraz zwolnienie z obowigzku uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntu stanowigcego uzytek
rolny klas I-1ll na cele nierolnicze i nielesne w sasiedztwie zabudowy istniejacej. Wyznacza sie go zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy, w ktérym wykorzystuje sie budynki
o okreslonym rodzaju wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Dopuszcza sie rozszerzenie granic
obszarédw uzupetnienia zabudowy, ale wytacznie na zasadach okreslonych zgodnie z powyzszym
rozporzadzeniem.

Obszary zabudowy $rodmiejskiej (OZS) to potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej i w zwigzku z tym nie dotyczy on obszaru gminy Zamos¢.

Plan ogolny gminy sporzadza sie w formie danych przestrzennych i to wersja elektroniczna stanowi
oficjalny dokument. Jednak zgodnie z art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z projektem planu ogoélnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej
i graficzne;j.
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Czesc tekstowa uzasadnienia zawiera m.in. wyjasnienie:

1)

2)

3)

4)

przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3;

przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy Srodmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich wyznaczenia;

przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0ogolnym;

sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b.

Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1)
2)
3)
4)

danych przestrzennych tworzonych dla planu ogoélnego;

granic dziatek ewidencyjnych;

obiektéw przestrzennych stanowiagcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3;

oraz ewentualnie obiektéw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa
w art. 13b pkt 4.

Niniejsze uzasadnienie zawiera dodatkowo cze$¢ tabelaryczng — jest to element powigzany z czescia
graficzng, ktéry prezentuje ustalenia dla poszczegdlnych wyznaczonych stref, w tym m.in. profil
funkcjonalny podstawowy oraz dodatkowy (jesli taki dla danej strefy okreslono) oraz wskazniki
zagospodarowania
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3. Podstawowe informacje o gminie

3.1. Lokalizacja gminy

Gmina Zamos¢ jest gming wiejska potozong w wojewddztwie lubelskim, powiecie zamojskim (Ryc. 1.).
Siedzibg gminy i zarazem powiatu jest miasto Zamos¢. Znajduje sie ona w potudniowej czesci
wojewddztwa oraz centralnej czesci powiatu, okalajac miasto Zamos$é. Graniczy z gminami: Nielisz, Stary
Zamos¢, Skierbieszéw (na pdtnocy), Sitno, tabunie (na wschodzie), Adaméw (na potudniu) oraz
Zwierzyniec, Szczebrzeszyn (na zachodzie).

Najwiekszymi miejscowosciami w gminie sa: Kalinowice, Wolka Panieniska, Skokowka, Ptoskie, Zawada,
Lipsko, Sitaniec.

Biata
pdladka

bialski

'

chetmski

krasnostawski

3 A hrubieszowski

0 20 0 50 km [ 5 10 15 20km
L — [ e —
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[ Granica wojewddztwa lubelskiego [ Granica powiatu zamojskiego
[ Granica powiatu zamojskiego [ Granica gminy Zamos¢
[ Granice innych powiatow | Granice innych gmin

Ryc. 1. Potozenie administracyjne gminy Zamos¢ na tle wojewddztwa i powiatu
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych PRG, https://www.geoportal.gov.pl/pl/dane/panstwowy-rejestr-granic-prg/;
[dostep: 15.10.2024]

3.2. Ludno$¢ gminy

Powierzchnia catkowita gminy wynosi ok. 196 km2. Wedtug prowadzanych statystyk caty obszar gminy
w 2024 roku zamieszkaty byt tacznie przez 23 997 ludzi. Gestos¢ zaludnienia wynosita zatem ok. 122,43
os/km? dla catej jednostki’.

Biorac pod uwage informacje z poprzednich lat, poczawszy od 1995 roku, kiedy liczba mieszkancow
wynosita 18 461, liczba ta wykazuje tendencje wzrostowa rokrocznie. Wieksze przyrosty liczby ludnosci
nastepowaty w odstepach okoto 10 lat (poczatkowo w 1999 roku, pdzniej w 2010 oraz 2020 roku).
W 2024 roku na terenie gminy mieszkata najwieksza liczba os6b — 23 997. W poréwnaniu z rokiem 1995
liczba ludnosci zwiekszyta sie 0 5 536 osdb? (Wyk. 1.).

" GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat; dostep [30.09.2025]
2 Tamze

10


https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

25000

24 000

23 000

22 000

21000

Liczba ludnosci

20000

19 000

18 000

17 000

n W N 0 O ©O o o on & 1N O N W O O « N MO < 1N O N 0 O O «+ N on <
A OO O OO O O O O O O 0 O 00 O O d «W d Hd d o d o d oS N o o N
a 0O O O OO0 O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O o o o o
I " H A A AN AN AN AN AN AN AN NN NN N NN N NN NN N NN N NN

Lata

Wyk. 1. Zmiany liczby ludnosci w gminie Zamos$¢
Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat; [dostep: 30.09.2025]

GUS przedstawit rowniez dane dotyczace prognozowane;j liczby ludnosci do 2060 roku. Wedtug wyliczen
GUS liczba ludnosci w gminie Zamos$é szybko zacznie wzrastaé od 2024 roku do lat 40. XXI wieku,
po czym wzrost ten bedzie stabszy. W 2047 i 2048 roku liczba ludnosci wedtug prognoz ma by¢
najwieksza i osiagnac¢ 26 362 osob. Od tego momentu zacznie sie tendencja spadkowa. Okres stagnagji
nastapi na poczatku lat 50. XXI wieku, natomiast zauwazalne zmniejszenie liczby ludnosci w gminie
od Il pot. lat 50. XXI wieku. Na rok 2060 prognozuje sie, ze liczba ludnosci bedzie wynosi¢ 26 016 os6b
i bedzie poréwnywalna do tej z 2038 roku oraz bedzie wieksza o 1739 oséb niz w prognozie na 2025 rok
(Wyk. 2.).

26 500
26 250
26 000 (AR RNRRRRERE
25 750 (AR NRARRRN]
5 25500 (AR NRARRRN]
8 25250 (AR NRARRRN]
3 25000 (IR RNRRRRENE
8 24750 (IR RNRRRRENE
£ Jas00 (IR RNRRRRENE
24250 (AR RNRRRRERE
24000 (RN RRRRRRN
23750

SN WONOWODNDO AN M N OO dNO T WM ONODNDO JdNMST N O 0 A O
N AN AN NN NOOOOOHOOOOONS I TS S S W0 W WwwwLwwwwnwmwo
O O O 0O 0O 0O 0000000000000 0000000000000 000 o o
N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN AN AN AN AN NN AN NN AN NN AN NN NN~

Wyk. 2. Prognozowana liczba ludnosci dla gminy Zamosé
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL, Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html; [dostep: 30.09.2025]

3.3. Planowanie przestrzenne

3.3.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢

Dokumentem, ktéry przed planem ogélnym gminy, regulowat zasady prowadzenia polityki przestrzennej
i byt podstawg do sporzadzanych planéw, byto Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zamos¢ przyjete uchwatg Nr XXX/261/98 Rady Gminy Zamos¢ z dnia 16 czerwca
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1998 r. Dokument ulegt wielu zmianom uchwatami Rady Gminy Zamos¢: Nr 1V/23/2007 z dnia 31 stycznia
2007 r., Nr XX11/231/2008 z dnia 30 czerwca 2008 r., Nr XXVIII/364/2008 z dnia 29 grudnia 2008 r.,
Nr X/91/11 z dnia 12 sierpnia 2011 r., Nr XLVIII/452/14 z dnia 29 sierpnia 2014 r., Nr XVI11/172/20 z dnia
24 kwietnia 2020 r., Nr LII/496/23 z dnia 3 marca 2023 r. Wprowadzenie kolejnych zmian wynikato
z potrzeby zmiany przeznaczenia konkretnych obszaréw dla dalszego rozwoju gminy.

W studium gmine Zamos$¢ podzielono na 3 strefy funkcjonalne na podstawie uwarunkowan rozwoju,
oznaczone symbolami:

e A -—strefa pétnocna
e B - strefa podmiejska
e (- strefa potudniowa

Woyznaczone strefy dzielity sie na mniejsze obszary funkcjonalne uwzgledniajace lokalne uwarunkowania,
ktére obejmowaty tereny sotectw.

Studium wyznaczato rozwdéj zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej gtdéwnie wzdtuz przebiegajacych
drég, tworzac wsie w formie ulicowek oraz wieksze obszarowo tereny, ktdre sa najbardziej
predysponowane do rozwoju funkcji mieszkaniowej, biorac pod uwage istniejace zagospodarowanie
terenu, np. miejscowosci: Zawada, Ploskie, Skokowka, Kalinowice. W catej gminie wyznaczona zostata
w gtéwnej mierze zabudowa rozproszona, ta o niskiej intensywnosci zabudowy z ustugami oraz
zabudowa wiejska z funkcjg rekreacji (Lipsko-Polesie). W pdtnocnej czesci gminy, w miejscowosci
Sitaniec-Wolica, wyznaczono teren zamkniety stanowiacy poligon wojskowy. Wiekszo$¢ gminy Zamosé
zostata przeznaczona pod tereny produkgji rolniczej ze wzgledu na ochrone wystepujacych gleb
wyzszych klas, ksztattujgc jednoczesnie wiejski charakter gminy oraz utrzymanie gtéwnej funkcji jej
rozwoju. W potudniowej i potudniowo-zachodniej czesci wyznaczono wieksze tereny lasow. Stanowia
one wazny element korytarzy ekologicznych, poniewaz w poblizu granicy gminy znajduje sie
Roztoczanski Park Narodowy wraz z otuling. W ramach systemu przyrodniczego przeznaczono tereny
pod taki i pastwiska, tworzac lokalne korytarze ekologiczne, gtéwnie wokoét miasta Zamos¢ oraz wzdtuz
ciekow tabunka, Czarny Potok i Topornica. W poblizu miejscowosci Lipsko, Pnidwek, tapiguz
wyszczegolniono tereny wod otwartych w formie stawow. Wyznaczone zostaty réwniez tereny rozwoju
dziatalnosci gospodarczej w centralnej czesci gminy. Wedtug studium tereny wzdtuz toréw w okolicy wsi
Wysokie przeznaczono pod rozwdj infrastruktury kolejowej oraz dziatalnos¢ gospodarcza.
W dokumencie znajdowaty sie takze tereny pod lotnisko w miejscowosci Mokre. Wyszczegdlniono, iz
przeksztatcenia w kierunku wykorzystania czesci lotniska dla potrzeb inwestycyjnych, czyli zabudowy
produkcyjno-ustugowej, nastapia pod warunkiem przeprowadzenia wymaganej przepisami procedury
formalnej. W studium wyznaczono przebieg planowanej obwodnicy w formie drogi ekspresowej
i szybkiego ruchu. Obszary oddalone od zabudowy zostaty wskazane pod lokalizacje farm wiatrowych
wraz ze strefg ochronng w poétnocno-zachodniej czesci gminy. W ramach infrastruktury technicznej
wyznaczono przebieg gazociagu wysokopreznego DN 200 w relacji Zamos¢ N — Szczebrzeszyn razem ze
stacja redukcyjng ,Zamos$¢ N" w pdinocnej czesci. Ponadto, studium przewiduje budowe linii
najwyzszego napiecia 400 kV Lublin — Zamos¢ oraz Zamos¢ — Jarostaw? (Ryc. 2.).

Przy projektowaniu planu ogdélnego gminy warto uwzgledni¢ kontynuacje polityki przestrzennej
prowadzonej na terenie gminy na podstawie ww. Studium w tym m.in. zarys struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy.

Reforma planowania przestrzennego likwiduje dokumenty Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gmin. Zgodnie z przepisami Studium obowiazuje jedynie do
dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, jednak nie diuzej niz do dnia
30 czerwca 2026 r. lub 31 sierpnia 2026 r. (ustawa zmieniajaca ten termin jest obecnie skierowana
do podpisu przez Prezydenta RP).

3 Uchwata nr LII/496/23 Rady Gminy Zamos¢ z dnia 3 marca 2023 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
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Ryc. 2. Zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
Zrodto: Zataeznik nr 2 w czedci 2.11 2.2. do Uchwaty Nr LII/496/23 z dnia 3 marca 2023 r. w sprawie zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢; [dostep: 05.02.2025]

3.3.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢

Na terenie gminy Zamos$¢ obowiazuja 44 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktére
obejmuja nieco ponad 10 % powierzchni gminy (Tab. 2.). Najwiecej plandw, pod wzgledem powierzchni,
zostato uchwalonych przy granicy z miastem Zamosc np. w Ptoskiem. We wschodniej czesci obejmuja
one miejscowosci: Kalinowice, Wolka Panienska, Jatutow, Szopinek (Ryc. 3.).
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Obowiazujace plany miejscowe (przeznaczenie terendw)

Il :zabudowa wielorodzinna I :zabudowa produkcyjna/przemystowa [ tereny wod

[T zabudowa jednorodzinna [ teren eksloatacji powierzchniowej tereny komunikacyjne
[ zabudowa zagrodowa [ tereny zieleni drogi

4 zabudowa mieszkaniowa lub ustugowa .| cmentarz I tereny inne

[ zabudowa ustugowa Bl lasy B4 strefa ochronna

B4 zabudowa ustugowa lub produkdji tereny rolne

Ryc. 3. Obowiazujace plany miejscowe w gminie Zamos¢ wraz z przeznaczeniem terendw
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: https://zamosc.e-mapa.net/, [dostep: 20.05.2026]

Uchwalone plany dotycza przeznaczenia terenu gtownie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugi. Takie samo przeznaczenie wystepuje réwniez przy zachodnim skraju miasta Zamos¢, w Ptoskiem
i Mokrem. Inne tereny pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub ustug wyznaczono m.in.
w planach w Zawadzie, Sitafcu, tapiguzie, Skokéwce. Dodatkowo, w miejscowosci tapiguz wyznaczono
takze teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Pozostate plany miejscowe stanowig niewielkie
fragmenty terendw o innym przeznaczeniu np. teren eksploatacji powierzchniowej — kopalnia piasku we
wsi Lipsko Polesie, Pnidwek, Mokre. Dodatkowo w miejscowosci Mokre wyznaczono teren pod lotnisko.
Tereny pod zabudowe produkcyjno-magazynowa i ustugowa wyznaczono wzdtuz toréw kolejowych
w Sitancu-Btoniu. W gminie Zamos¢ najstarsze plany pochodza jeszcze z lat 90. XX wieku.
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Lp. Nr uchwaty Dziennik Urzedowy Nazwa
1. | XIvV/92/95 Wojewoddztwa Zamojskiego nr | w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogélnego
. 5, poz. 30 z 1996-02-20 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
(zmiana Uchwata
Nr XV1/108/96)
2. | XXI/155/96 Wojewodztwa Zamojskiego nr | w  sprawie  zmiany  miejscowego  planu  ogdlnego
34, poz. 197 2 1996-11-29 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamosé w zakresie
budownictwa jednorodzinnego we wsi Ptoskie
3. | XXI/156/96 Wojewoddztwa Zamojskiego nr | w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu ogdlnego
34, poz. 197 2 1996-11-29 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
4. | XXI/157/96 Wojewddztwa Zamojskiego nr | w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu ogdlnego
40, poz. 216 z 1996-12-17 zagospodarowania przestrzennego gminy Zamosé w zakresie
infrastruktury technicznej
5. | XXVII/199/97 Wojewoddztwa Zamojskiego nr | w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu ogdlnego
27, poz. 136 z 1997-08-21 zagospodarowania przestrzennego gminy Zamosé w zakresie
ustug dla obstugi rolnictwa, handlu, rzemiosta i mieszkalnictwa
o niskiej intensywnosci w Kol. Bortatycze
6. | XXX/215/97 Wojewoddztwa Zamojskiego nr | w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdélnego
32, poz. 165 z 1997-10-28 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
7. IV/17/98 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
2, poz. 44 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢ w zakresie
budownictwa jednorodzinnego we wsi Sitaniec Btonie
8. IV/18/98 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
2, poz. 45 zagospodarowania przestrzennego gminy Zamos¢
9. IV/19/98 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
34, poz. 351z 1998-12-30 zagospodarowania przestrzennego gminy Zamos¢
10. | X11/97/99 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
3, poz. 57 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos$¢ w zakresie
lokalizacji terenu eksploatacji powierzchniowej - kopalni piasku
w obrebie wsi Pniéwek w skali 1:10 000
11. | XIvV/120/99 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
11, poz. 245 z 2000-04-21 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢ w zakresie
lokalizacji terenu eksploatacji powierzchniowej - kopalni piasku
w obrebie wsi Lipsko Polesie w skali 1:10 000
12. | XVII/157/2000 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
37, poz. 438 z 2000-07-27 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos$¢ w zakresie
lokalizacji terenu eksploatacji powierzchniowej - kopalnia piasku
w obrebie wsi Lipsko Polesie w skali 1:10 000
13. | XVII/159/2000 Wojewodztwa Lubelskiego nr w  sprawie zmiany miejscowego  planu  ogdlnego
37, poz. 439 z 2000-07-27 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos$¢ w skali 1:10
000 z 1993 r. w zakresie terenébw mieszkalnictwa
jednorodzinnego w miejscowosci tapiguz
14. | XXXIV/278/2001 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
16, poz. 464 z 2002-03-15 przestrzennego Gminy Zamos$¢ w zakresie lokalizacji terenu
eksploatacji powierzchniowej - kopalni piasku w obrebie wsi
Mokre
15. | XLII/328/2002 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
71, poz. 1529 z 2002-07-15 przestrzennego terenéw budownictwa jednorodzinnego
z ustugami w Zawadzie
16. | 1V/25/2003 Wojewodztwa Lubelskiego nr w  sprawie zmiany miejscowego  planu  ogdlnego
11, poz. 748 z 2003-01-29 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos$¢ w zakresie
lokalizacji cmentarza w obrebie wsi Zdanow
17. | XVI/124/2004 Wojewodztwa Lubelskiego nr w  sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu

96, poz. 1604 z 2004-06-08

zagospodarowania przestrzennego gminy Zamos¢ w zakresie
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przeznaczenia terenéw pod realizacje ustug publicznych
w obrebie miejscowosci Skokdwka

18. | XXXVI/464/2009 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
110, poz. 2494 z 2009-09-22 przestrzennego terenu lotniska w miejscowosci Mokre Gmina
Zamos¢
19. | XXXVI/465/2009 Wojewodztwa Lubelskiego nr w  sprawie  miejscowego  planu  zagospodarowania
110, poz. 2495 z 2009-09-22 przestrzennego  terenu  budownictwa  jednorodzinnego
z nieucigzliwymi ustugami w miejscowosci Zawada Gmina
Zamos¢
20. | XXXVI/466/2009 Wojewddztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
110, poz. 2496 z 2009-09-22 przestrzennego  terenu  budownictwa  jednorodzinnego
z nieucigzliwymi ustugami  w miejscowosci Lipsko obreb
geodezyjny Kolonia Topornica gminy Zamos¢
21. | XXXVIII/522/09 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
137, poz. 2889 z 2009-12-14 przestrzennego terenéw  mieszkalnictwa jednorodzinnego
w miejscowosci tapiguz Gmina Zamos¢
22. | XLVII/675/10 Wojewoddztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
113, poz. 2052 z 2010-10-15 przestrzennego gminy Zamos$¢ w czesci wsi Lipsko Polesie -
tereny zabudowy ustug turystycznych i mieszkalnictwa
23. | V/32/11 Wojewoddztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
. 55, poz. 1136 z 2011-04-15 przestrzennego w miejscowosci Ptoskie
(zmiana Uchwata
Nr XLVI1/445/14)
24. | X1/106/11 Wojewodztwa Lubelskiego nr w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
. 183, poz. 2871z 2011-11-30 przestrzennego w miejscowosciach Kalinowice i Wolka
(zmiana Uchwata L
Panienska
Nr XLVII1/451/14,
zmiana Uchwata
Nr XXI11/202/16,
zmiana Uchwatg
Nr XLV/430/18)
25. | XIl/119/11 Wojewddztwa Lubelskiego nr w  sprawie  miejscowego  planu  zagospodarowania
192, poz. 2990 z 2011-12-13 przestrzennego gminy Zamos$¢ cze$¢ wsi Ploskie - tereny
mieszkalnictwa jednorodzinnego
26. | XXI1/218/12 Wojewddztwa Lubelskiego, w  sprawie  uchwalenia zmiany miejscowego  planu
poz. 2779 z 2012-09-25 zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Poskie
27. | XXVII/263/12 Wojewddztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
poz. 458 2 2013-01-31 przestrzennego czesci miejscowosci Pnidwek Gminy Zamos¢ -
tereny ustug sakralnych
28. | XXXI/309/13 Wojewddztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
. poz. 3330 z 2013-07-04 przestrzennego Gminy Zamos¢ - tereny przemystowo-sktadowe
(zmiana Uchwata . . .
oraz droga gminna w m. Sitaniec Wolica
Nr XXXVII1/332/21)
29. | XXXVIII/361/13 Wojewoddztwa Lubelskiego, w  sprawie  miejscowego  planu  zagospodarowania
. poz. 5197 z 2013-12-09 przestrzennego czesci miejscowosci Jatutéw w Gminie Zamos$¢
(zmiana Uchwata
Nr X111/121/19)
30. | XXXVII/362/13 Wojewoddztwa Lubelskiego, w  sprawie  miejscowego  planu  zagospodarowania
poz. 211z 2014-01-14 przestrzennego czesci miejscowosci Szopinek w Gminie Zamosé
-etap |
31. | XLI/405/14 Wojewodztwa Lubelskiego, w  sprawie miejscowego planu  zagospodarowania
poz. 1929 z 2014-05-13 przestrzennego terenéw mieszkalnictwa jednorodzinnego
w Mokrem
32. | XLVII/451/14 Wojewoddztwa Lubelskiego, sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu

(zmiana Uchwata
Nr XXI111/202/16,

poz. 3166 z 2014-10-07

zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Kalinowice
i Wélka Panienska
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zmiana Uchwata
Nr XLV/430/18)
33. | XXIll/203/16 Wojewoddztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
poz. 3321 z 2016-07-22 przestrzennego w miejscowosci Sitaniec
34. | XXXVI/324/17 Wojewoddztwa Lubelskiego, w  sprawie uchwalenia zmiany miejscowego  planu
poz. 3730 z 2017-09-28 zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci tapiguz
35. | XLv/430/18 Wojewddztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
poz. 3441 z 2018-07-18 zagospodarowania przestrzennego w miejscowosci Kalinowice
i Wolka Panienska
36. | VII/72/19 Wojewodztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
poz. 3486 z 2019-06-04 zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢
37. | Lv/524/23 Wojewodztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
poz. 4350 z 2023-07-06 przestrzennego czesci miejscowosci Szopinek - etap Il w Gminie
Zamos¢
38. | XV/169/25 Wojewoddztwa Lubelskiego, W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
poz. 3999 z 2025-09-09 przestrzennego Gminy Zamo$¢ miejscowosci Kalinowice i Wélka
Panienska (dziatka nr 233/2 obreb ewid. Woélka Panienska)
39. | XV/170/25 Wojewddztwa Lubelskiego, W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
poz. 4000 z 2025-09-09 przestrzennego Gminy Zamos$¢ miejscowosci Kalinowice i Wélka
Panienska
40. | XVI/178/25 Wojewoddztwa Lubelskiego, w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
poz. 4001 z 2025-09-09 przestrzennego czesci miejscowosci tapiguz
41. | XVII/190/25 Wojewoddztwa Lubelskiego, W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
poz. 4487 z 2025-10-16 przestrzennego terenu zabudowy ustugowej w miejscowosci
Ptoskie potozonej w gminie Zamo$¢é
42. | XVII/195/25 Wojewodztwa Lubelskiego, W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
poz. 5018 z 2025-11-19 przestrzennego Gminy Zamos¢é miejscowosci Kalinowice i Wélka
Panienska
43. | XVII/196/25 Wojewddztwa Lubelskiego, W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
poz. 5019 z 2025-11-19 przestrzennego terenu zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w miejscowosci Skokéwka potozonej w gminie
Zamos¢
44. | XXII/237/26 Wojewoddztwa Lubelskiego., w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
poz. 2201 z 2026-04-22 przestrzennego czesci obrebow geodezyjnych Chyza Kolonia,
Siedliska, Wysokie

Tab. 2. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Zamosé
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie: https://zamosc.e-mapa.net/wykazplanow/, [dostep: 20.05.2026]

Reforma planowania przestrzennego nie zaklada likwidacji obowiazujacych planéw miejscowych.
Zgodnie z przepisami plany miejscowe zachowuja swoja moc, rowniez po wejsciu w zycie planu
ogodlnego gminy. Co wiecej art. 13d Ustawy wprost wskazuje, ze strefy planistyczne, w ktorych
dopuszczona jest zabudowa mieszkaniowa, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci m.in. na obszarach, dla
ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej. Biorac powyzsze pod uwage ustalenia
obowiazujacych planéw miejscowych staja sie bardzo wazne pod wzgledem rozmieszczenia w planie
ogolnym takich stref jak strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefa
wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) i strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng (SW).

Ponizej przedstawiono wybrane przyktady obowigzujacych plandéw miejscowych na terenie gminy
Zamos¢. Wiele terendw przeznaczonych w obowigzujacych planach miejscowych pod funkcje
mieszkaniowa (kolor zotty) obecnie stanowig tereny nadal niezabudowane (kolor czerwony) np.
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w Ptoskiem czy Kalinowicach i Wélce Panienskiej (Ryc. 4., Ryc. 5.). Bedzie to wptywaé na bilans terendéw
mieszkaniowych (patrz. rozdziat 8.)
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Ryc. 4. Tereny niezabudowane przeznaczone w mpzp pod funkcje mieszkaniowa w Ptoskiem
Zrédto: Opracowanie wiasne
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Ryc. 5. Tereny niezabudowane przeznaczone w mpzp pod funkcje mieszkaniowa w Kalinowicach i Wélce Panienskiej
Zrédho: Opracowanie wiasne

Narzedziem planistycznym na terenie gminy sa rowniez decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (tzw. WZ-tki). Decyzje WZ wydane zostaty w wiekszosci miejscowosci
w gminie. Najczesciej dotyczyly one budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego. W latach 2018-
2025 wydano facznie 3520 decyzji WZ pod te funkcje, natomiast w roku 2025 byto ich 1410 (Tab. 3.). Na
czesci terendw Decyzje WZ wydano m.in. pod budowe farm fotowoltaicznych np. w okolicy miejscowosci
Ptoskie, Wysokie czy Zdandw. Decyzje WZ, wydawane w przypadku braku planu miejscowego, ustalane
sg w oparciu o tzw. analize sasiedztwa, z niktg swoboda decyzyjna po stronie wtadz gminy. Zabudowa
powstajgca na ich podstawie polega wiec na kontynuacji funkcji i gabarytéw zabudowy na dziatkach
sgsiadujacych, ale bez mozliwosci Swiadomego ksztattowania struktury przestrzennej miejscowosci.
Zdarza sie, ze w ten sposodb powstaja chaotycznie rozproszone tereny mieszkaniowe zaburzajace tad
przestrzenny w gminie. Dodatkowo przy takich inwestycjach gmina ponosi znacznie wieksze koszty
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wynikajace z doprowadzeniem do dziatek odpowiednich sieci infrastruktury technicznej, ktérych
realizacja jest nieproporcjonalnie drozsza niz w zwartych osiedlach.

. . N Decyzje o warunkach zabudowy
Decyzje o ustaleniu lokalizacji - — - ——
Rok inwestycji celu publicznego Mieszkaniowej | Mieszkaniowej Ustugowej Innej
wielorodzinnej | jednorodzinnej
2018 50 0 180 8 37
2019 52 0 232 19 63
2020 63 0 250 12 54
2021 38 2 343 10 78
2022 31 1 283 4 62
2023 30 0 365 7 55
2024 20 0 457 6 133
2025 15 0 1410 8 170
kacznie 299 3 3520 74 652

Tab. 3. Wydawane decyzje z zakresu planowanie przestrzennego
Zrédto: Raport o stanie Gminy Zamoé¢ za rok 2025

4. Obszar uzupelnienia zabudowy (OUZ)

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt. 2 lit. a Ustawy, w planie ogdélnym mozna okresli¢ obszar uzupetnienia
zabudowy stanowigcy element fakultatywny dokumentu. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) to,
W znacznym uproszczeniu, rejony gminy zabudowane wybranymi rodzajami budynkéw wraz z ich
najblizszym otoczeniem. Sposéb wyznaczania OUZ okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy. Po wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu bedzie mozna wydawacd tylko na obszarze OUZ (z drobnymi wyjatkami),
a w pozostatych przypadkach nalezy sporzadzi¢ plan miejscowy. Na obszarze uzupetnienia zabudowy
nie bedzie réwniez koniecznosci uzyskiwania zgdd na zmiane przeznaczenia gruntdéw rolnych klas
chronionych.

W trakcie sporzadzania projektu POG konieczne jest przeprowadzenie bilansu pomiedzy chtonnoscia
niezabudowanych terendw juz przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w planach miejscowych
i terendw, na ktorych proponowana jest taka zabudowa w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy
oraz potrzeb na taka zabudowe. Bilans sporzadzany jest wg Scisle okreslonych regut. W przypadku, gdy
suma chtonnosci terendw niezabudowanych, a przeznaczonych pod strefy z zabudowa mieszkaniowsa,
przekracza 130% wartosci realnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie,
niemozliwe jest wyznaczenie nowych stref planistycznych umozliwiajacych realizacje funkgji
mieszkaniowej, tj. SJ, SZ i SW poza obszarem uzupetnienia zabudowy i poza obszarami, dla ktérych w
obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej. W zwigzku z powyzszym w planie ogélnym, w sytuacji
przekroczonego bilansu, jedynie na podstawie OUZ mozna wyznaczy¢ strefy z funkcja mieszkaniowa
poza obowigzujacymi planami miejscowymi i terenami z zabudowa istniejaca. Bez wyznaczonego OUZ
mozliwa bytaby realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych wytgcznie na obszarach obowigzujacych
planéw miejscowych. Poniewaz w gminie Zamos$¢ plany miejscowe obowigzujag tylko na nieznacznych
obszarach to rezygnacja z wyznaczenia OUZ spowodowataby brak mozliwosci rozwoju obszardw, ktére
nie znajduja sie w zasiegu mpzp. Majac na uwadze robwnomierny rozwdj gminy postanowiono wyznaczy¢
obszar uzupetnienia zabudowy.

Glowna przyczyna wyznaczenia OUZ w planie ogdélnym gminy Zamos$¢ jest zatem mozliwosc
ksztattowania zabudowy w zwartych strukturach, na obszarach podmiejskich i wiejskich (nie tylko tych
objetych ustaleniami mpzp). Ze wzgledu na zbyt wysoka chtonnos¢ terendédw niezabudowanych
w stosunku do zapotrzebowania, w planie ogdlnym gminy Zamos$¢ nie ma mozliwosci wyznaczenia
nowych stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowg poza OUZ.
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Obszar uzupetnienia zabudowy jest generowany wg algorytmu wynikajacego z przepiséw. Nastepnie
mozna go dowolnie ograniczy¢ oraz rozszerzy¢, ale tylko w ramach wielkosci réwniez wynikajacej
z algorytmu. OUZ w projekcie planu ogolnego zostat zachowany w granicach stref umozliwiajacych
realizacje funkcji mieszkaniowej, gospodarczej, ustugowej, zieleni i rekreacji oraz produkgji rolniczej. W
pozostatych strefach obszar ten zostat ograniczony. Rozszerzenie nastgpito w miejscach, w ktérych
widoczny jest rozwdj i wobec ktdrych uzasadnione i mozliwe jest przeznaczenie nowych terenéw pod
funkcje zabudowy, w tym mieszkaniowe. OUZ rozszerzono w taki sposob, aby ograniczaé rozpraszanie
zabudowy i dazy¢ do tworzenia zwartych, geometrycznych uktadéw zabudowy w poszczegdlnych
miejscowosciach.

Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym o dodatkowe tereny uzasadnione jest
szeregiem czynnikow, ktoére wskazujg na rosngce potrzeby rozwoju przestrzennego gminy Zamosé
w sposéb zrownowazony i zgodny z aktualnymi uwarunkowaniami m.in.:

e gmina znajduje sie w miejskim obszarze miasta Zamos¢ — gtdwnego osrodka miejskiego
w powiecie, co sprawia, ze jest atrakcyjnym miejscem do zamieszkania dla oséb pracujacych
w Zamosciu,

e jest to obszar szczegdlnie atrakcyjny dla oséb poszukujacych dogodnych lokalizagji
do zamieszkania poza Scistym centrum miejskim,

e obserwuje sie ciagty wzrost liczby mieszkancoéw, co prowadzi do rosnacego zapotrzebowania
na nowe obszary pod zabudowe mieszkaniowa,

e wzrasta zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe w strefach podmiegjskich, z uwagi
na obserwowany trend migracji ludnosci z obszardw miejskich na obszary podmiejskie,
wynikajacy z checi poprawy warunkoéw zycia i dostepu do przestrzeni rekreacyjnych.

Zasieg OUZ uwzglednia réwniez ograniczenia wynikajace z uwarunkowan w tym przede wszystkim
z faktu, ze na rozlegtych obszarach gminy wystepuja grunty klas chronionych (klasy I-Il1).

Ponizej przedstawiono sciezke dojscia do wynikowego obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0gdlnym Gminy Zamos¢.

4.1. Podstawowy obszar uzupetnienia zabudowy

,Podstawowy” obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostat wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii (zwany dalej MRIT OUZ) z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy. Informacje o budynkach
pozyskano na podstawie danych pochodzacych z baz danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw. Wedtug
Ewidencji wszystkich budynkéw w granicy gminy byto 17 592. Do kazdego obiektu przyporzadkowane
zostaty odpowiednie kody wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST). Obiekty nie posiadajace zadnego
kodu uzupetniono o informacje pochodzace z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych w skali 1:10 000
w ramach ogdlnodostepnych danych wedtug hierarchii ich pozyskiwania zawartej w rozporzadzeniu.

W celu wyznaczenia granic OUZ uwzgledniono, zgodnie z rozporzadzeniem, wytacznie wybrane rodzaje
budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, do ktérych naleza budynki:

a) przemystowe o symbolu 101,

b) handlowo-ustugowe o symbolu 103,

c) biurowe o symbolu 105,

d) szpitaliiinne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) mieszkalne o symbolu 110.

Finalnie liczba budynkéw z ww. kodami (tj. mozliwymi do uwzglednienia przy wytyczaniu OUZ) w granicy
gminy wyniosta 10 261.
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Majac na uwadze fakt, iz gmina graniczy z miastem Zamos¢, gdzie wystepuje wieksze zainwestowanie
terenéw, co moze wptywal na ostateczne wyznaczenie granicy OUZ, postanowiono uwzglednic
wyselekcjonowane budynki w strefie 300 m od granicy gminy. Nie majac danych z Ewidencji Gruntow
i Budynkéw, postuzono sie dostepnymi danymi z Bazy Danych Obiektéw Topograficznych w skali
1: 10 000, gdzie zawarte byty kody KST.

Powierzchnia ,podstawowego” OUZ wyniosta 1474,58 ha.
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i1 Granica POG gminy Zamos¢
[ "Podstawowy" obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem za pomoca wtyczki APP 2.0

Ryc. 6. "Podstawowy" obszar uzupetnienia zabudowy w gminie Zamos¢
Zrodto: Opracowanie wiasne za pomoca wtyczki APP 2.0.

4.2. Rozszerzenie podstawowego obszaru uzupetnienia zabudowy

Jak juz wspomniano w planie ogdlnym dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy. Rozszerzenie to musi sie jednak odbywaé zgodnie z pewnym i zasadami. Przede wszystkim
uwzgledni¢ nalezy lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Natomiast maksymalny
obszar powiekszenia nalezy wyliczy¢ zgodnie z nastepujacym wzorem z rozporzadzenia:

P, = 25% * (P, — P,)

gdzie:

P, — oznacza taczna maksymalna powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3
P, — oznacza faczna powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 1.
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P, = 25% * ( 3028,98ha — 1474,58 ha)
P, = 388,60 ha

Na podstawie powyzszych wyliczen w planie ogélnym gminy Zamos$¢ taczna maksymalna
powierzchnia powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyniosta 388,60 ha. Jednak
ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, a przede wszystkim rozlegte obszary zajmowane przez
uzytki rolne klas I-1ll, niemozliwe bylo rozszerzenie OUZ o cata wyliczona powierzchnie.

Obszar ,podstawowy” zostat powiekszony na podstawie m.in. nastepujacych kryteridw:

e w sasiedztwie terenéw zabudowanych,

e poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzi,

e dostosowujac granice OUZ do granic dziatek ewidencyjnych i uzytkéw, co umozliwia racjonalne
zagospodarowanie przestrzeni,

e uwzgledniajac czes¢ wnioskow mieszkancdw, oraz lokalnych potrzeb w zakresie rozwoju
przestrzennego,

e w miejscowosciach, z dostepem do szkét oraz w rejonach z dobra obstuga komunikacyjna w celu
minimalizowania transportochtonnosci ukfadu przestrzennego i umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego,

e poza terenami objetymi planami miejscowymi.
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[ "Podstawowy" obszar uzupetienia zabudowy wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem za pomocg wtyczki APP 2.0
[l Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy

Ryc. 7. Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy w gminie Zamos$¢
Zrodto: Opracowanie wiasne
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Rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy nastagpito, zgodnie z przepisami, wytacznie poprzez
,fozcigganie” go w sasiedztwie miejsc, gdzie zostat on pierwotnie wyznaczony zgodnie z wytycznymi
zawartymi w rozporzadzeniu i uwzgledniajgc wymienione powyzej kryteria, w celu utworzenia zwartych
i spojnych osrodkéw osadniczych. Nie ,wycinano go” i nie przenoszono w inne, odlegte miejsca od
istniejacej zabudowy.

4.3. Ograniczenia podstawowego obszaru uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w wyzej opisany sposéb, mozna tez ograniczad, przy czym
wylaczenie z OUZ wybranych terendw nie pozwala na przeniesienie uzyskanej powierzchni w inne
miejsce jako rozszerzenie granic obszaru uzupetnienia zabudowy.

W przypadku OUZ gminy Zamos¢ wytaczono z niego tereny lub ograniczano jego zasieg na obszarach
takich jak:

e obszary cenne ze wzgledow przyrodniczych,

e narazone na zalanie w przypadku powodzi,

e w otoczeniu zabytkdw,

e W sasiedztwie obszaréw kolejowych,

e w granicach stref ochronnych od poligonu wojskowego,

e w sasiedztwie gazociggéw wysokiego cisnienia i linii elektroenergetycznych wysokiego
i najwyzszego napiecia,

e w granicach uzytku gruntowego dr,

e wrejonach planowanego przebiegu obwodnic Zamoscia.

Ponadto obszar ten zostat ograniczony w zasiegu stref otwartych SO, stref infrastrukturalnych SI, stref
cmentarzy SC i stref komunikacyjnych SK.
4.4. Wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy

Po wykonaniu czynnosci opisanych powyzej uzyskano wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy, ktéry
swoim zasiegiem obejmuje przede wszystkim najintensywniej rozwijajace sie miejscowosci: Skokowka,
Mokre, Sitaniec, czy Ptoskie, ale rowniez inne miejscowosci jak np. Zawada, Pnidwek, czy Lipsko-Polesie.
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Ryc. 8. Wynikowy obszar uzupetnienia zabudowy w gminie Zamos¢
Zrédto Opracowanie whasne

5. Rozwiazania przyjete w planie ogdlnym gminy Zamos¢ i sposéb wyznaczania stref

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie stanem istniejacym oraz lokalnymi uwarunkowaniami.
Ksztatt stref byt zwigzany z ustaleniami planéw miejscowych, zasiegiem istniejacej zabudowy i obszaru
uzupetnienia zabudowy, a takze lokalnych uwarunkowan i dotychczasowa polityka przestrzenng gminy.
Z powodu przekroczonej chlonnosci terenow niezabudowanych w obowiazujacych planach
miejscowych i obszarze uzupeinienia zabudowy niemozliwe bylo wyznaczanie nowych stref
planistycznych zwiazanych z zabudowa mieszkaniowsa, tj. stref SW, SJ i SZ (patrz rozdziat 8.).
Dlatego w wyniku rozszerzania OUZ, strefy o funkcji mieszkaniowej pokrywaty sie z granicami OUZ.

Niniejszy rozdziat zawiera wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogdélnym.

W planie ogdlnym dla gminy Zamos$¢ ustalono nastepujace strefy planistyczne:

SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa,

SU — strefy ustugowe,

SP - strefy gospodarcze,

SR — strefy produkgji rolniczej,

SI — strefy infrastrukturalne

SN - strefy zieleni i rekreadji,

®© N VAW =
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9. SG - strefy gornictwa,
10. SC - strefy cmentarzy,
11. SO - strefy otwarte,

12. SK - strefy komunikacji.

Przewazajaca czes¢ gminy stanowi strefa otwarta SO z zakazem zabudowy. W POG wydzielono réwniez
tereny przeznaczone na cele zabudowy, do ktorych naleza gtéwnie tereny juz zabudowane i ich
najblizsze sasiedztwo. Sa to przede wszystkim obszary w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ zlokalizowane gtéwnie w rejonach istniejacych miejscowosci
i w sagsiedztwie miasta, ktore najczesciej tworza ,pasma” istniejacej zabudowy wsrdd stref otwartych.
Pozostata zabudowa mieszkaniowa zostata wyznaczona w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng SW oraz z zabudowa zagrodowa SZ. Inne tereny z mozliwoscia realizacji
zabudowy wprowadzono stosunkowo nielicznie, na ogot w zwigzku z uwzglednieniem istniejacej funkgji
dziatki budowlanej lub przeznaczenia w obowiazujacych planach miejscowych oraz jako kontynuacje
polityki przestrzennej okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego. Projektujac zasieg stref zwigzanych z zabudows, skupiano je przewaznie w sasiedztwie
drég oraz w miejscowosciach najintensywniej sie rozwijajacych oraz wyposazonych w infrastrukture
spoteczng oraz techniczna tj. gtdwnie w Ptoskiem, Kalinowicach, Wdlce Panienskiej, Szopinku, Skokowce,
Zdanowie, Lipsku, Lipsku-Polesiu, Zawadzie, Sitancu, Sitancu-Wolicy, Wélce Wieprzeckiej, Mokrem,
Siedliskach, tapiguzie, Biatobrzegach, Bortatyczach i Pnidwku.

Tereny znajdujace sie w zasiegu obowigzywania form ochrony przyrody w znacznej czesci zostaty objete
strefg otwarta SO, w ktdrej nie dopuszczono, jako profilu dodatkowego terenéw elektrowni wiatrowej
lub stonecznej. Wyjatek stanowi teren elektrowni stonecznej w granicy otuliny Roztoczanhskiego Parku
Narodowego na potudnie od miejscowosci Ptoskie, ktdre obejmuja juz istniejace instalacje. Wiekszos¢
obszaréw objetych strefg otwarta stanowia tereny rolne. Strefg otwarta objeto takze tereny skupisk
lesnych, tereny zmeliorowane oraz obszary zagrozone wystgpieniem powodzi, ze wzgledu na ochrone
zdrowia i zycia ludzi.

Strefe zieleni i rekreacji SN wprowadzono przede wszystkim w potudniowej czes$ci gminy ze wzgledu na
potencjat rozwoju funkgcji rekreacyjnej i wypoczynkowej blisko terendw lesnych. Strefe wyznaczono
rowniez w poblizu Regionalnej Izby Pamieci w Wysokiem ze wzgledu na wystepujacy w poblizu obszar
zagrozenia powodziowego. Pozostate tereny w tej strefie stanowig place zabaw, sitownie plenerowe,
boiska tereny zwigzane z agroturystyka.

Szczegoblnie wazne w gminie sg tereny stawdw hodowlanych w poblizu miejscowosci Topornica, tapiguz
i Pnidowek, ktére cechuje bogata bioréznorodnosé. W miejscu ich wystepowania wyznaczono w planie
ogdlnym strefe produkgji rolniczej SR bez mozliwosci realizacji w profilu dodatkowym terenu elektrowni
stonecznej i wiatrowej. Strefa produkgji rolniczej objeto takze niewielkie tereny w gospodarstwach
rolnych, gdzie obserwuje sie dziatalnos¢ zwigzang z wielkotowarowa produkgcja rolng ze zlokalizowanymi
silosami. Do strefy produkgji rolniczej wtgczano rowniez tereny na ktérych stojg szklarnie.

Obszary zabytkowe zostaty objete odpowiednimi strefami planistycznymi oraz w zaleznosci
od uzytkowania terenu m.in. strefg ustugowa SU, strefg zieleni i rekreacji SN, strefag cmentarzy SC, strefa
otwarta SO, strefa produkgji rolniczej, strefag wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ
oraz strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa SZ. W strefach planistycznych dopasowano wskazniki
zagospodarowania na podstawie analizy terenu oraz ograniczono zasieg obszaru uzupetnienia
zabudowy. Pozwoli to na ochrone i wiasciwe zagospodarowanie obiektow zabytkowych oraz ich
najblizszego otoczenia w sporzadzanych pézniej planach miejscowych.

Grunty nalezace do strefy ustugowej SU lub gospodarczej SP zgrupowane sa gtéwnie w poblizu linii
kolejowej i drogi krajowej nr 17. Najwieksze tereny w strefie gospodarczej objety grunty potozone
w sgsiedztwie miasta Zamos$é — czesc terenu istniejacego lotniska Aeroklubu Ziemi Zamojskiej oraz
w poblizu stacji towarowej Zamos$¢ Bortatycze. Pozostate tereny w strefie ustugowej obejmuja przede
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wszystkim szkoty podstawowe, obiekty sakralne, biblioteki, domy kultury, swietlice i ochotnicza straz
pozarna.

Na niewielkich fragmentach gminy, rozproszonych w potudniowej czesci, dopuszczono eksploatacje zt6z
surowcéw, ktéra bedzie mogta byc prowadzona w granicach stref gérnictwa SG.

Strefe infrastrukturalng SI wyznaczono w miejscach z istniejaca infrastruktura techniczna np. w obrebie
stacji elektroenergetycznej ,Mokre” czy oczyszczalni sciekdw. Do strefy wigczano takze miejsca uje¢ wod.
W danej strefie uwzgledniono niektére fragmenty drog o klasie nizszej niz zbiorcza, dla ktérych nie
ustalono profilu dodatkowego.

We wszystkich strefach, w ktorych byto to mozliwe i uzasadnione, w profilu dodatkowym zawarto profile
funkcjonalne takie jak: tereny zieleni (naturalnej lub urzadzonej), lasu, czy wéd.

Ponadto w profilu dodatkowym wybrano dla stref:

e SW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla wybranych stref (gtownie Zawada,
Topornica, Sitaniec), teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd;

e SJ — teren zabudowy letniskowej i rekreacji indywidualnej (gtéwnie Lipsko-Polesie, Wolka
Wieprzecka, Zarzecze), teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd;

e SZ - teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;

e SU - teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd. Dodatkowo, teren sktadoéw i magazynow
dopuszczono w strefie 6SU, 14SU, 27SU, 43SU, 105SU, 107SU;

e SP - teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;

e SR - teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod. Ponadto, teren elektrowni stonecznej dozwolono w strefie 33SR;

e Sl - teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd dla wiekszosci stref. Dla
stref 6SI, 31SI wybrano dodatkowo teren produkgji;

e SN - teren sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug turystyki rozmieszczonych
w roznych czesciach gminy. Teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej dozwolono w strefach (26SN
— Lipsko-Polesie oraz 5SN — Ptoskie). Ponadto w profilu dodatkowym wyznaczono teren zieleni
naturalnej, teren lasu;

e SC - teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;

e SG - teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod;

e SO - teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej (dla wybranych, oddzielnych stref). Ich
realizacje dopuszczono w oddaleniu od istniejacej zabudowy mieszkaniowej zwtaszcza w potnocnej
i poétnocno-zachodniej czesci gminy. Natomiast na potudniu od miejscowosci Ptoskie dopuszczono
teren elektrowni stonecznej na terenach juz zagospodarowanych na cele takich elektrowni i wydane
zostaty decyzje WZ. Ograniczenie terendw, na ktérych mozliwa jest produkcja energii pozwala na
ochrone przyrodniczych waloréw obszaru gminy, w szczegdlnosci fauny i krajobrazu. W pozostatych
strefach otwartych stanowigcych w wiekszosci pola uprawne, ale tez formy ochrony przyrody, nie
wybrano profilu dodatkowego.

e SK - teren drogi zbiorczej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd. Dla terenéw kolejowych
wybrano: teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W strefie produkgji rolniczej, poprzez dodanie terendédw rolnictwa z zakazem zabudowy do profilu
dodatkowego, umozliwiono wyznaczanie takich terendw w przysztych planach miejscowych.

W projekcie uwzgledniono przebieg istniejacych sieci infrastruktury technicznej i ograniczenia
w zagospodarowaniu terendw, wystepujace w zwigzku z ich eksploatacja. W strefach kontrolowanych
od gazociggu wysokiego cisnienia, czy w sasiedztwie obszaréw kolejowych, zaprojektowano w miare
mozliwosci  strefy wykluczajgce rozwdj zabudowy, zabezpieczono tez pasy technologiczne
napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokich i najwyzszych napie¢, ograniczajac obszar
uzupetninia zabudowy. Uwzgledniono réwniez projektowane inwestycje komunikacyjne, m.in.
planowana obwodnice Zamoscia.
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W wyniku interpretacji obowiazujacych miejscowych planéw wyznaczono nowe strefy o odpowiednim
przeznaczeniu oraz wskaznikach odpowiadajgcych tym ustalonym w mpzp. Strefy rysowano zgodnie
z zasadg, ze w przypadku wyznaczonych drég o klasie nizszej niz droga zbiorcza, wiaczano je do stref,
z ktérymi mogtyby tworzy¢ regularny, geometryczny ksztatt. Z reguty trafiaty one do jednostek
o wiekszej powierzchni. Dla drog wyzszych klas wydzielano strefe komunikacyjna (SK), dla wybranych
drég nizszych klas wydzielano strefe infrastrukturalna (SI).

Niekiedy ograniczenia wynikajgce z istniejgcych lokalnych uwarunkowan naktadaty znaczne trudnosci
w rysowaniu regularnych i zwartych ksztattow stref. Na terenie gminy Zamos¢ wystepuja np. znaczne
powierzchnie gleb o wysokich klasach bonitacyjnych, czy obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia.

5.1. Zasady wyznaczania stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej

Zasady wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa opisano w art. 13d.
Ustawy i brzmig one nastepujaco:

1. Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowey,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowq o funkcji mieszkaniowej,
z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa
w art. 13b.

2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byc
mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

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

W zwiazku z powyzszym w planie ogdlnym gminy Zamos¢ strefy planistyczne o funkcji mieszkaniowej
w pierwszej kolejnosci wyznaczono na terenach, ktére w obowiagzujacych planach miejscowych wskazano
do rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Ze wzgledu na niekorzystne wyniki przeprowadzonego bilansu
(réznica miedzy zapotrzebowaniem a chtonnoscia (patrz. rozdziat 8.) pozostate strefy mieszkaniowe
(poza mpzp) wyznaczane byly wylacznie na terenach z istniejagcg zabudowa i w zasiegu obszaru
uzupetnienia zabudowy. Schemat wyznaczenia stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej zostat
przedstawiony ponizej (Ryc. 9).

Tereny wskazane do
rozwoju funkgji
mieszkaniowej w
obowiazujacych planach
miejscowych

Obszary z istniejaca
zabudowa o funkgji
mieszkaniowej

Obszar uzupetnienia
zabudowy

Wyznaczanie stref
planistycznych
o funkgji
mieszkaniowej

Ryc. 9. Schemat wyznaczanie stref planistycznych o funkgcji mieszkaniowej
Zrédho: Opracowanie wiasne
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5.1.1. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarach wskazanych do rozwoju
funkgcji mieszkaniowej w obowiazujgcych planach miejscowych

Zgodnie z Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych ustaw, wprowadzona zostata nastepujaca zmiana:

.Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej,
z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b".

Przyktad wyznaczania strefy na podstawie planu miejscowego przedstawiono ponizej.

[

Ryc. 10. Zasiegi terendw w MPZP w okolicach Jatutowa Ryc. 11. Zasiegi stref w projekcie POG w okolicach Jatutowa
Zrodto: https://zamosc.e-mapa.net/; [dostep: 22.08.2025] Zrddio: Opracowanie witasne

W wyniku interpretacji obowiagzujgcych miejscowych planéw wyznaczono gtownie strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) w rejonie miejscowosci Kalinowice, Wélka Panienska,
Szopinek i Ptoskie oraz mniejsze obszary w Sitancu. Wyznaczono takze pojedyncze strefy wielofunkcyjne
z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng np. w kapiguzie, Wolce Panienskiej. Niektére tereny
wyznaczone w planach miejscowych pod zabudowe zagrodowa wtgczono w planie ogélnym do strefy
SJ ze wzgledu na planowany rozwdj funkcji mieszkaniowej w gminie i zaprzestanie dziatalnosci zwigzanej
z rolnictwem, w miejscowosciach znajdujgcych sie w poblizu miasta np. w Mokrem, Zabtotku, Ptoskiem.
Wskazniki zawarte w planie ogdlnym pozostaty tozsame z tymi ustalonymi w planach miejscowych.

5.1.2. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarach z istniejaca zabudowa
o funkgji mieszkaniowej

Zgodnie z Ustawg z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych ustaw, wprowadzona zostata nastepujaca zmiana:

.Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowgq o funkcji mieszkaniowej, z wytqgczeniem luk
w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktéorych mowa w art. 13b".

Projekt planu ogdlnego w pierwotnej postaci nie uwzgledniat istniejacej zabudowy poza miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego i obszarem uzupetnienia zabudowy, ale w wyniku ustawowej
zmiany mozliwe byto jej uwzglednienie.

Nowe strefy zwigzane z istniejgca zabudowa mieszkaniowa zostaty wyznaczone w sposdb kompleksowy
poprzez analize mapy zasadniczej, uzytkéw gruntowych (B i Br), istniejacego zagospodarowania na
podstawie ortofotomapy (ogrodzen, odmiennego uzytkowania od otoczenia), wizji lokalnej i innych
dostepnych danych. Podstawe stanowity budynki ujete w Ewidencji Gruntéw i Budynkow o funkgji
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mieszkaniowej. Ksztatty stref pokrywaty sie w niektérych miejscach z granicami dziatek ewidencyjnych,
uzytkdw gruntowych czy ogrodzen. Przy wytyczaniu stref brano tez pod uwage faktyczne
zagospodarowanie dziatki ewidencyjnej (nie cata dziatke, jesli znaczna jej powierzchnie stanowity tereny
bez zabudowy np. tereny upraw przy zabudowie zagrodowej). W innych przypadkach strefe rozszerzano
lub zawezano (Ryc. 12., Ryc. 13.).

LEGENDA

[ Granica dziatek ewidencyjnych

[ Granica uzytkéw gruntowych
Il Budynki ujete w EGIiB

Strefa planistyczna

[ strefa wielofunkcyjna z
zabudowg zagrodowg (S2)

[ strefa otwarta (SO)

Ryc. 12. Uwzglednienie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
Zrodto: Opracowanie whasne

LEGENDA
[ Granica dziatek ewidencyjnych

[ Granica uzytkéw gruntowych
Il Budynki ujete w EGiB

Strefa planistyczna

[ strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna (SJ)

[ Strefa otwarta (SO)

Ryc. 13. Uwzglednienie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
Zrodto: Opracowanie wiasne

W niektérych przypadkach budynki ujete w Ewidencji Gruntéw i Budynkdw znajduja sie na granicach
dwoch dziatek ewidencyjnych lub ich $ciana stanowi granice dziatki. Wowczas przyjeto taki sposéb
uwzglednienia istniejgcej zabudowy, gdzie strefe wyznaczano razem z najblizszymi terenami
wykraczajacymi poza granice dziatki ewidencyjnej czy granicy uzytku gruntowego (Ryc. 14.).
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LEGENDA

[ Granica dziatek ewidencyjnych
[ Granica uzytkéw gruntowych
Il Budynki ujete w EGiB

1[/1[} Obszar uzupetnienia zabudowy

Strefa planistyczna

[ strefa wielofunkcyjna z
zabudowa zagrodowa (SZ)

[ strefa otwarta (SO)

Ryc. 14. Uwzglednienie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
Zrédto: Opracowanie wiasne

W niektorych miejscach ksztatty stref pokrywaly sie z granicami dziatek ewidencyjnych, uzytkéw
gruntowych czy ogrodzen.

0 50 ' 100 150m

Ryc. 15. Uwzglednienie istniejacej zabudowy mieszkaniowej
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.1.3. Wyznaczanie stref planistycznych o funkcji mieszkaniowej na obszarze uzupetnienia zabudowy

Zgodnie z Ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych ustaw, wprowadzona zostata nastepujgca zmiana:

.Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia
zabudowy oraz obszarach z istniejgcq zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b".

W omawianym planie, wyznaczanie stref planistycznych sktadato sie z czterech etapdw (Tab. 4). Pierwszy
etap dotyczyt przeanalizowania wyznaczonego podstawowego OUZ wynikajgcego wprost z algorytmu
opisanego w przepisach. Do tego celu wykorzystano wtyczke APP 2.0. Jest to narzedzie przygotowane
do sporzadzania aktow planowania przestrzennego w Polsce dziatajagce w ramach oprogramowania
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QGIS. Woéwczas zidentyfikowano obszary o wytworzonej zwartej strukturze zabudowy oraz wystepujace
w nigj luki. W nastepnym etapie uwzgledniono istniejaca zabudowe. Nastepnie OUZ poddano
rozszerzeniu albo ograniczeniu zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. W ostatnim etapie wyznaczane

byty strefy planistyczne o funkcji mieszkaniowej zgodnie z ostatecznym ksztattem obszaru uzupetnienia
zabudowy.

ETAP 1

Wyznaczenie podstawowego
obszaru uzupetnienia zabudowy
zgodnie z wytycznymi
w rozporzadzeniu

o 50 100 150 m

ETAP 2

Uwzglednienie istniejacej
zabudowy mieszkaniowej

o 50 100 150 m

ETAP 3 1t gt j ” ll I | |
Rozszerzenie obszaru - i '
uzupetnienia zabudowy T N Bl “I‘ i Il“l"“‘ || || ||

0 50 ' 100  1s0m

ETAP 4

Wyznaczenie stref
planistycznych o funkgji
mieszkaniowej zgodnie

z ksztattem obszaru
uzupetnienia zabudowy.
Uwzglednienie uwarunkowanh
przestrzennych i ograniczenie
ouz

0 50 i 100 " 1som

Tab. 4. Etapy wyznaczania stref planistycznych o funkgcji mieszkaniowej poza obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego
Zrédho: Opracowanie wiasne
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Niekiedy ograniczenia wynikajace z istniejacych lokalnych uwarunkowan naktadaty spore trudnosci
w wyznaczaniu regularnych i zwartych ksztattow stref. Na terenie gminy Zamos$é wystepuja znaczne
powierzchnie gleb o wysokich klasach bonitacyjnych. W rozporzadzeniu MRIiT OUZ znajduje sie zapis
dotyczacy zasad rozszerzania OUZ na uzytkach rolnych klas I-1ll, brzmigcy nastepujaco:

§1. ust. 6 ,W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (...)
Na uzytkach rolnych klas I-1ll poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o ktorym
mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wytgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od
granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytgczeniem drég ekspresowych i autostrad”.

Delimitacja stref zwigzanych z zabudowa znajdujacych sie w granicach wystepowania gruntéw rolnych
klas I-1ll, byta catkowicie uzaleznione od:

e odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej,
e potozenia na obszarze wyznaczonym w wyniku wykonania czynnosci o ktérych mowa w ust. 1
pkt 1-3, czyli:
1. W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia zabudowy w planie og6élnym gminy:
1) okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktorych obrys kazdego
z budynkdéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu
co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu;
2) wyznacza sie obszary ograniczone krzywa poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu
budynkdéw potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;
3) do obszarow wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje
sie obszary o jednostkowej powierzchni nie wigkszej niz 5000 m2 , ograniczone z kazdej
strony krzywa, o ktérej mowa w pkt 2.

Oznacza to, ze rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy na uzytkach rolnych klas I-1ll byto
dopuszczalne w przypadku réwnoczesnego spetnienia dwdch kryteridw (Tab. 5.). Dlatego w niektorych
miejscach w gminie, strefy przyjmuja ksztatt zgodny z podstawowym obszarem uzupetnienia zabudowy.
Ponizej przedstawiono etapy wyznaczania stref planistycznych wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa (SW i SJ) oraz z zabudowa zagrodowa (SZ) na obszarach, gdzie wystepuja uzytki rolne
klas I-111)

ETAP 1 ||I

Wyznaczenie podstawowego
obszaru uzupetnienia zabudowy
(OUZ) zgodnie z wytycznymi
rozporzadzenia, zgodnie z § 1. ust.
1 pkt 1-3 oraz § 1. ust. 1 pkt 1-5

EGENDA

Il Budynki ujete w EGIB
Dziatki ewidencyjne

[[1[} Obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony na podstawie
rozporzadzenia
(§ 1. ust. 1 pkt 1-5)

]_\ Obszar wyznaczony

;| na podstawie rozporzadzenia

: (§ 1. ust. 1 pkt 1-3)

S | slu
(etaRn Eaedtind EE ,E;E' F Uzytki rolne klas -1l
ook : ¥ Graﬂica pasa drogowego
[ﬁ;ﬁ ' EE EE;H drogi publicznej
mmmmm piti !
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ETAP 2

Wytyczenie strefy 50m od granicy
pasa drogowego drogi publicznej i
rozszerzenie OUZ w odlegtosci nie
wigkszej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej i na
obszarze wyznaczonym w wyniku
wykonania czynnosci o ktérych
mowa w § 1. ust. 1 pkt 1-3
rozporzadzenia

: I Budynki ujete w EGIB
.| Dziatki ewidencyjne
][} Obszar uzupetnienia zabudowy
wyznaczony na podstawie
rozporzadzenia
(§ 1. ust. 1 pkt 1-5)
|1l [] Obszar wyznaczony
g na podstawie rozporzadzenia
;y (§ 1. ust. 1 pkt 1-3)
[ Uzytki rolne klas I-111
E [l Granica pasa drogowego
drogi publicznej

I Strefa 50 m od granicy pasa
~ drogowego drogi publicznej
ﬂ EE ; 111 Rozszerzenie QUZ

‘~

el

/ ;
.
T LEGENDA
/ Il Budynki ujete w EGIB
\\ [ Driatki ewidencyjne
/ T} Obszar uzupetnienia zabudowy
po ograniczeniu i rozszerzeniu

[ ] Obszar wyznaczony
na podstawie rozporzadzenia

ETAP 3

Wytyczenie konkretnych stref
planistycznych pod zabudowe
mieszkaniowa (§ 1. ust. 1 pkt 1-3)
) I Granica pasa drogowego
drogi publicznej
__lStrefa 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej

Strefa planistyczna

[ Strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniows
Jjednorodzinna (5J)

[ strefa otwarta (SO)

Tab. 5. Etapy wyznaczania strefy z zabudowa mieszkaniowa na gruntach rolnych klas I-1I
Zrédho: Opracowanie wiasne

5.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng - SW

W planie ogélnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW,
kierujac sie przede wszystkim istniejgcym zainwestowaniem, wystepowaniem budynkéw mieszkalnych,
w ktoérych znajduja sie wiecej niz dwa lokale mieszkalne, obowigzujagcymi ustaleniami plandéw
miejscowych oraz potozeniem w obszarze uzupetnienia zabudowy.

V N
im

Ryc. 16. Topornica - przyktad wyznaczenia strefy SW
Zrodto: Opracowanie wiasne
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5.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ

W planie ogdélnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,
kierujac sie przede wszystkim istniejacym zainwestowaniem, obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz
potozeniem w obszarze uzupetnienia zabudowy. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng SJ wytyczono na wiekszosci terendow gminy, zwtaszcza w rejonach istniejacych
miejscowosci. Ze wzgledu na coraz mniejsze znaczenie prowadzenia dziatalnosci rolniczej w gminie na
rzecz rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zdecydowano o wiaczeniu do strefy SJ
niektérych terenéw z zabudowa zagrodowa, ktdre zostaty wyznaczone w planach miejscowych. Nowe
strefy SJ zostaty wyznaczone zgodnie z metodyka opisang w rozdziale 5.

Ryc. 17. kapiguz - przyktad wyznaczenia stref SJ
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.4. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg — SZ

W planie ogdlnym wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa SZ, kierujac sie przede
wszystkim istniejacym zainwestowaniem, obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz potozeniem
na obszarze uzupetnienia zabudowy. Wiekszo$¢ stref SZ wytyczano w znacznej mierze w oparciu
o aktualne zagospodarowanie z mys$la o mozliwosci rozwoju gospodarstw rolnych. Niektére strefy SZ
tworza rozproszone ,wyspy” wsrod stref otwartych i sg oddalone od zwartej zabudowy np. w Wielaczy
Zarudzie, w czesci Bortatycz-Kolonii oraz na potudniu od Lipska-Polesie.

Ryc. 18. Wielacza Zarudzie - przyktad wyznaczenia stref SZ
Zrodto: Opracowanie wiasne

5.5. Strefa ustugowa — SU

W planie ogélnym wyznaczono strefy ustugowe SU, kierujac sie przede wszystkim istniejgcym
zainwestowaniem, obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz projektowanymi inwestycjami. Przyjeto
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zasade, ze strefy obejmowaty wyodrebniajace sie przestrzennie ustugi, np. szkoty, biblioteki, obiekty
sakralne, kultury, handlu oraz budynki ochotniczej strazy pozarnej. Strefy ustugowe wyznaczono
réwniez wokdt cmentarzy, uwzgledniajac strefe sanitarng 50 m. (Ryc. 19.). Jednakze nalezy mie¢ na
uwadze, ze na etapie sporzadzania planu miejscowego nalezy wprowadzi¢ odpowiednie zapisy
dotyczace zakazu lokalizacji w ww. strefach ochrony sanitarnej m.in. zaktadéw produkujgcych artykuty
zywnosci, zaktaddéw zywienia zbiorowego, zaktadow przechowywujacych artykuty zywnosci, studni,
zrodet i strumieni stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych*. Wprowadzenie
ww. ograniczen jest niemozliwe w planie ogéinym ze wzgledu na jego zakres.

\11 1[/1]} Obszar uzupetnienia zabudowy
" Istrefa 50m od cmentarza

—

'™ Strefa planistyczna

Strefa ustugowa (SU)

[ strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ)

[ strefa otwarta (SO)

[ [ strefa cmentarzy (SC)

B [ Strefa komunikacyjna (SK)

] Strefa infrastrukturalna (SI)

Ryc. 19. Sitaniec — wyznaczenie stref ustugowych SU w strefie sanitarnej 50 m od cmentarza przeznaczonego do poszerzenia
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.6. Strefa handlu wielkopowierzchniowego — SH

Na terenie gminy Zamos¢ nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego SH.

5.7. Strefa gospodarcza - SP

W planie ogdlnym wyznaczono strefy gospodarcze SP kierujac sie przede wszystkim istniejacym
zainwestowaniem, obowigzujacymi planami miejscowymi oraz projektowanymi inwestycjami, gtdwnie
wzdtuz toréw kolejowych w poblizu miejscowosci Siedliska. Ponadto, do strefy gospodarczej zaliczono
czes¢ terenu lotniska w poblizu Aeroklubu Ziemi Zamojskiej w Mokrem. W strefie gospodarczej SP
profil podstawowy zawiera teren produkgji, w ktérym teoretycznie mozna realizowac teren produkgji
energii, w tym teren elektrowni wiatrowej. W zwigzku z powyzszym nalezy mie¢ na uwadze, ze na
etapie sporzadzania planédw miejscowych nalezy (zgodnie z przepisami odrebnymi) wprowadzi¢
odpowiednie zapisy uniemozliwiajace realizacje elektrowni wiatrowych jesli miatyby one by¢
zlokalizowane blizej niz 700 m od budynkdw mieszkalnych albo budynkéw o funkcji mieszanej.

Na terenie gminy Zamos$¢ nie zidentyfikowano zaktaddéw o duzym i zwiekszonym ryzyku wystapienia
awarii przemystowej. Ponadto zakres planu ogdlnego nie pozwala na wprowadzenie zapisow
dotyczacych mozliwosci lokalizacji zaktadow o duzym lub zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej. Ustalenia w tym zakresie zawarte beda w planach miejscowych.

Na etapie sporzadzania planu ogdlnego nie mozna réwniez przewidzie¢ docelowej funkgji strefy czy
charakteru potencjalnej inwestycji. Zgodnie z przepisami stanowiacymi ramy dla planéw ogolnych,
w strefie gospodarczej moze w przysztosci powstac np. obiekt przemystowy. Ochrona terendow

4 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem
sanitarnym sa odpowiednie na cmentarze
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sgsiednich przed uciagzliwosciami bedzie prowadzona poprzez ustalenia planéw miejscowych oraz na
podstawie przepiséw powszechnie obowigzujacych. Jedli planowana inwestycja bedzie nalezata do
mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, zostanie dla niej przeprowadzona oddzielna
ocena oddziatywania na srodowisko, prowadzona w ramach postepowania w sprawie wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie z przepisami zzakresu ochrony $rodowiska,
przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowisko moze by¢ wymagane réwniez dla przedsiewzied
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Ryc. 20. Siedliska - przyktad wyznaczenia stref SP
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.8. Strefa produkgji rolniczej - SR

W planie og6inym wyznaczono strefy produkgji rolniczej SR kierujac sie przede wszystkim istniejagcym
zainwestowaniem. Do strefy zaliczono m.in. tereny, na ktérych zauwazalne jest prowadzenie
dziatalnosci lub produkgji rolniczej np. poprzez obecnosé w granicy dziatki ewidencyjnej silosow,
szklarni, budynkéw zwigzanych z hodowla. Wyznaczajac strefe SR uwzgledniano takze stawy
hodowlane zwtaszcza w okolicy Topornicy, Pnidwka, tapiguza.

Ryc. 21. Lipsko Kolonia - przyktad wyznaczenia strefy SR
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.9. Strefa infrastrukturalna - SI

W planie ogélnym wyznaczono strefy infrastruktury SI kierujac sie przede wszystkim istniejagcym
zainwestowaniem (np. stacje elektroenergetyczne, oczyszczalnia Sciekdw czy stacje redukcyjno-
pomiarowe gazu) i obowigzujacymi planami miejscowymi. Strefg infrastrukturalng objeto réwniez
niektére czesci drog ze wzgledu na uzupetnienie uktadu komunikacyjnego gminy, tym drég klasy
nizszej niz droga zbiorcza. Sg to drogi w miejscowosci Ptoskie, Sitaniec Btonie, ale rowniez w Wolce
Wieprzeckiej, Zarzeczu czy Zalesiu. W strefie SI uwzglednione zostaty takze ujecia wody wraz z ich
najblizszym otoczeniem.
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Ryc. 22. Stacja elektroenergetyczna "Mokre" 220/110 kV - przyktad wyznaczenia strefy SI
Zrodho: Opracowanie wiasne

5.10.Strefa zieleni i rekreacji - SN

W planie og6lnym wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN kierujac sie przede wszystkim istniejacym
zainwestowaniem i obowigzujacymi planami miejscowymi. Strefg zieleni i rekreacji objeto rowniez
niektére tereny w poblizu zabytkdédw stanowigce zielen towarzyszaca. Ponadto strefy zostaty
wyznaczone na obszarach pod rozwdj rekreacji w miejscowosci Lipsko-Polesie. Do strefy SN wiaczano
boiska sportowe, place zabaw, sitownie plenerowe oraz obiekty pod wynajem wraz zterenem
przeznaczonym pod rekreacje i turystyke. Dana strefa objeto takze teren Regionalnej Izby Pamieci
w Wysokiem ze wzgledu na wystepujacy w poblizu obszar zagrozenia powodzia.

Ryc. 23. Lipsko Polesie — przyktad wyznaczenia stref SN
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.11.Strefa cmentarzy - SC

W planie ogélnym wyznaczono strefy cmentarzy SC, opierajac sie przede wszystkim na lokalizagji
istniejacych, czynnych cmentarzy oraz zgodnie z obowigzujgcymi planami migjscowymi. W danej
strefie wyznaczono réwniez cmentarze wpisane do rejestru zabytkéw, wojewodzkiej i gminnej
ewidencji zabytkow, ktére nie sg obecnie eksploatowane. Uwzgledniono takze przewidywane
powiekszenia istniejacych cmentarzy np. w Sitancu i Chyzy. Dodatkowo, tereny w promieniu 50 m
wokdt czynnych cmentarzy wytaczono ze stref zabudowy mieszkaniowej ze wzgledu na przepisy
odrebne. Teren cmentarza wytyczony w planie miejscowym (Uchwata Nr XI/106/11 z dnia 5
pazdziernika 2011 r.) nie zostat wytyczony jako strefa SC ze wzgledu na rezygnacje wtadz gminy z jego
realizacji.

Ponadto, zapisy o lokalizowaniu w strefie sanitarnej m.in. zaktadéw produkujacych artykuty zywnosci,
zaktadow zywienia zbiorowego, zaktadow przechowywujacych artykuty zywnosci, studni, zrodet

37



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

i strumieni stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych® nie s3 mozliwe do zawarcia
w planie og6lnym ze wzgledu na jego zakres. Takie zapisy beda mogty by¢ zawarte dopiero na etapie
sporzadzania planu miejscowego.
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Ryc. 24. Chyza - przyktad wyznaczenia strefy SC
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.12.Strefa gornictwa - SG

W planie ogdlnym wyznaczono strefy gdrnictwa SG, opierajac sie przede wszystkim na terenach,
na ktérych odbywa sie eksploatacja, lokalizacji udokumentowanych ztéz kopalin, wedtug danych
MIDAS oraz zgodnie z ustaleniami planéw miejscowych. Nie wszystkie udokumentowane ztoza zostaty
wiaczone w strefe SG, czes¢ z nich objeto strefg otwarta z zakazem zabudowy.

=G

Ryc. 25. Pniéwek - przyktad wyznaczenia strefy SG
Zrédto: Opracowanie wiasne

5.13.Strefa otwarta - SO

W planie og6lnym wyznaczono strefy otwarte SO, kierujac sie przede wszystkim istniejacymi terenami
objetymi obowigzujacymi formami ochrony przyrody, lasami, gruntami rolnymi, dolinami rzek,
wodami powierzchniowymi, oraz ustaleniami obowiazujacych planéw miejscowych. Strefg otwarta
objeto takze znaczng cze$¢ korytarzy ekologicznych stanowigcych system przyrodniczy oraz
najwazniejsze inne struktury przyrodnicze gminy. W oddzielnych strefach otwartych wytyczone zostaty
formy ochrony przyrody zgodnie z ich granicami. Zabezpieczono takze teren pod mozliwosc realizacji
m.in. obwodnicy Zamoscia. Strefy otwarte stanowily réwniez znaczng cze$¢ terendw rolnictwa
z zakazem zabudowy wzdtuz napowietrznych linii wysokiego i najwyzszego napiecia. Strefg otwarta
objeto takze inne tereny, na ktorych wystepuja uwarunkowania wykluczajace lub ograniczajace
mozliwos¢ realizacji zabudowy, w tym m.in. obszary zagrozenia powodziowego, obszary
zmeliorowane, grunty rolne klas I-lll. Drogi o klasie nizszej niz zbiorcza czesto rowniez wtaczano do
strefy otwarte;.

> Tamze
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W strefie otwartej w profilu podstawowym wystepuja m.in. tereny laséw. Zgodnie z przepisami
odrebnymi lasem jest grunt zwigzany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego
lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca sktadowania drewna,
a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzadzenia turystyczne®. Biorac pod uwage powyzsze, na
gruntach lesnych w granicy wyznaczonych stref SO, mozliwe jest m.in. lokalizowanie budynkdéw
i budowli zwigzanych z gospodarka lesna.

W granicy opracowania POG wytyczono oddzielne strefy otwarte dla mozliwosci realizacji terenu
elektrowni wiatrowej i stonecznej jako profilu dodatkowego w poblizu miejscowosci Bortatycze,
Biatobrzegi, Zawada i Sitaniec Btonie. Wymienione przeznaczenia terenéw wykluczono w granicach
stref otwartych obejmujacych formy ochrony przyrody. Strefy, w ktérych dopuszczono, w profilu
dodatkowym, teren elektrowni wiatrowej wyznaczano w odlegtosci nie mniejszej niz 700 m od
zabudowy mieszkaniowej (réwniez tej w gminach sasiednich) lub od stref umozliwiajacych realizacje
takiej zabudowy.

R v R

LR ¥

Ryc. 26. Rezerwat przyrody "Wieprzec" - przyktad wyznaczenia strefy SO
Zrédto: Opracowanie wiasne

Ryc. 27. Istniejace tereny elektrowni stonecznej w Ptoskiem — przyktad wyznaczenia strefy SO
Zrédto: Opracowanie wiasne

“ “ﬂ

6 Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach
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Ryc. 28. Okolice miejscowosci Bortatycze, Biatobrzegi, Zawada i Sitaniec Btonie — przyktad wyznaczenia strefy SO z profilem
dodatkowym: tereny elektrowni wiatrowej, tereny elektrowni stonecznej

Niektore strefy otwarte obejmowaty niewielkie powierzchnie posrod stref zwigzanych z zabudowa
o funkgji mieszkaniowej. Uwzgledniaty one m.in. niektére grunty lesne (np. strefa 67S0O), niektdre
obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow (np. strefa 115S0), a takze wynikaty z wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach wystepowania gruntdéw rolnych klas |-l (np. strefa
120S0, 12850).

5.14.Strefa komunikacyjna - SK

W planie ogdlnym wyznaczono strefy komunikacyjne SK, kierujac sie przede wszystkim istniejgcymi
pasami drogowymi drog klasy wyzszej od zbiorczej, obszarami kolejowymi oraz ustaleniami planow
miejscowych, a takze liniami rozgraniczajacymi z tzw. decyzji ZRID. Strefa SK zostata wyznaczona
réwniez na obszarze lotniska.

Ryc. 29. Chyza Kolonia - przyktad wyznaczenia strefy SK
Zrédto: Opracowanie wiasne

6. Wyjasnienie czyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej (art. 13e. ust. 1. Ustawy).

6.1. Gminny katalog stref planistycznych

Przy wyznaczaniu stref planistycznych okreslono profil funkcjonalny oraz wymagane wskazniki,
poniewaz jest to wymdg ustawowy. W licznych przypadkach zdecydowano sie rowniez na okreslenie
wskaznikéw fakultatywnych, a w szczegdlnosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki
okreslano zgodnie z zasada, ze w przypadku, gdy na terenie obowigzuje plan miejscowy to parametry
w strefach ustanowiono na tozsame z ustaleniami planéw. W innym przypadku okreslane byty one na
podstawie analiz stanu istniejacego, otoczenia i innych dostepnych danych.

Przyjete w planie og6lnym wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy maja charakter
ekstensywny, dostosowany do istniejagcego zagospodarowania, ustalen obowigzujacych planow
miejscowych i cech poszczegdlnych czesci gminy. W potudniowej czesci gminy, w sasiedztwie
i w granicach terenéw objetych formami ochrony przyrody, zaproponowano dla stref najbardziej
ekstensywne wskazniki. W poblizu miasta Zamos$¢ stopniowo wzrasta dopuszczona intensywnosc
zagospodarowania.

Maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy zostata ustalona zgodnie z obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostatych terenach wskaznik dobrano
poprzez wczesniejsza analize zagospodarowania oraz w taki sposdb, aby nowa zabudowa tworzyta
spojne zagospodarowanie w poblizu istniejacych juz budynkéw. Wyzszy wskaznik ustalono dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, zwiaszcza wzdtuz drég, gdzie
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w planach miejscowych wytyczony zostat np. teren zabudowy mieszkaniowej lub ustugi. Jest to m.in.
miejscowos¢ Ptoskie, Mokre (1.0-1.2), Kalinowice (0.6-0.8), Jatutéw (do 1.5). Dodatkowo wyzsze
wskazniki zastosowano dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW nawet
do 1,8 w tapiguzie. Dla terenéw w poblizu miasta Zamos¢ wskaznik maksymalnej intensywnosci
zabudowy jest wyzszy, w poréwnaniu ze strefami oddalonymi, przy zewnetrznej granicy gminy.
Oproécz stref z zabudowa mieszkaniowa opisywany wskaznik ma wysokie wartosci dla strefy
gospodarczej SP wzdtuz linii kolejowej przy stacji towarowej Zamos$¢ Bortatycze LHS siegajacy do 1.5.

Maksymalna wysokos$¢ zabudowy zostata ustalona réwniez na podstawie obowiagzujacych planow
miejscowych. Dla pozostatych terendw wskaznik dostosowano do istniejacej zabudowy. Najwyzsze
wskazniki okreslono w strefach otwartych dopuszczajacych w profilu dodatkowym teren elektrowni
wiatrowej, w ktérych wysokos$¢ okreslono na 150 m a takze w strefach uwzgledniajacych istniejaca
zabudowe sakralna, gdzie wysokos¢ jest zalezna od istniejacych budynkéw np. 35 m dla Kosciota $w.
Barttomieja w Sitancu. Wyzszy wskaznik zagospodarowania wystepuje w strefach wzdtuz drdg, przy
miescie Zamosc¢ (np. 12 m w Ptoskiem, Kalinowicach czy Wélce Panienskiej), w strefie wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW (12-14 m) oraz strefie gospodarczej SP przy stacji
Zamos¢ Bortatycze LHS (16 m). Dla wiekszosci pozostatych stref przypisano wskaznik od 8 do 10 m.
Ze wzgledu na wystepujace formy ochrony przyrody w planie ogélnym zastosowano nizsze wskazniki
dotyczace maksymalnej wysokosci zabudowy (8-9 m dla wiekszosci stref).

Maksymalna powierzchnia zabudowy zostata ustalona na podstawie obowigzujacych planow
miejscowych oraz biorgc pod uwage istniejaca juz zabudowe i jej powierzchnie. Najwyzsze wartosci
w gminie wystepuja w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa jednorodzinng SJ w poblizu miasta
Zamos$¢ np. w miejscowosci Ptoskie, Kalinowice, Wolka Panienska, gdzie w planach miejscowych
wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug (30-60%). Wysokie wartosci
przyjmuja takze strefy gospodarcze SP przy linii kolejowej (60%). Natomiast nizsze wartosci przypisano
strefom planistycznym w potudniowej czesci gminy (15-20%).

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (PBC) ustalono zgodnie z obowigzujacymi
planami miejscowymi oraz w nawigzaniu do charakteru istniejagcego zagospodarowania. Dla
pozostatych stref najwiekszy udziat powierzchni biologicznie czynnej przypisano obszarom
w granicach form ochrony przyrody, stanowiacych rejony najwiekszej bioréznorodnosci flory i fauny.
Tam, gdzie wystepuja najcenniejsze z punktu widzenia przyrody obszary, czyli te o najwyzszej randze
ochrony, wartos¢ wskaznika dla stref otwartych SO siega 100% np. park narodowy, rezerwaty przyrody;
90% w otulinie Roztoczanskiego Parku Narodowego i otulinie Skierbieszowskiego Parku
Krajobrazowego; 90-95% na obszarach Natura 2000. Nizsze wskazniki wyznaczono dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa SW, SJ i SZ, lecz nie mniejsze niz 30%, natomiast wyzsze
w potudniowej czesci gminy (60-75% dla wiekszosci stref). Opisywany wskaznik przyjmowat wartosc
mniejszg niz 30%, jesli wynikato to z ustalen planu miejscowego. Duza cze$é¢ gminy stanowia pola
uprawne, wiec wiekszo$¢ obszaru opracowania planu ogdlnego beda stanowié¢ strefy otwarte SO
z wysokim wskaznikiem minimalnego udziatu PBC (80%). Dla wydzielonych stref otwartych, gdzie
w profilu dodatkowym dozwolono teren elektrowni stonecznej lub wiatrowej, wskaznik PBC wynosi
40%.

6.2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W planie ogdélnym nie zdecydowano sie na wyznaczenie gminnych standardoéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej ze wzgledu na wiejski charakter gminy. Istniejaca zabudowa mieszkaniowa
skupia sie w znacznej mierze wzdtuz drdg , a transport odbywa sie w ramach komunikacji zbiorowe;j
oraz indywidualnej.
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7. Sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Zamos¢

7.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w Strategii Rozwoju Gminy Zamos¢ do 2030 r.

Strategia Rozwoju Gminy to dokument stanowiacy przedmiot zarzadzania strategicznego. Jest
dokumentem komplementarnym z programami, polityka oraz wszystkimi dokumentami
strategicznymi obowigzujgcymi w gminie. Stanowi podstawe do kreowania i wzmacniania rozwoju
spotecznego, ekonomicznego i przestrzennego na obszarze danej gminy. Uwzglednia lokalne zasoby,
potrzeby mieszkancéw oraz uwarunkowania ekonomiczne i ekologiczne. Dokument wyznacza
kluczowe dtugoterminowe cele i kierunki rozwoju, jak réwniez szereg dziatan stuzacy ich osiggnieciu.
Sporzadza sie go w granicach administracyjnych gminy.

Strategia Rozwoju Gminy Zamos¢ do 2030 roku (nazywana dalej Strategia) definiuje gtéwne elementy
struktury funkcjonalno-przestrzennej Gminy Zamosc i wyznacza jej docelowy model w oparciu o sie¢
osadnicza, kompleksy lesne, tereny tak i pastwisk statych, pola uprawne, zasoby wdd
powierzchniowych, sie¢ drég publicznych, system obszaréw objetych prawnag ochrong srodowiska,
system ochrony wartosciowych elementéw Srodowiska kulturowego, sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej, istniejgce obiekty i tereny przemystowe, produkcyjno-ustugowe oraz ustugowe, nowe
tereny ustug (w tym turystyki, wypoczynku i rekreacji) oraz nowe tereny inwestycyjne (produkcyjne i
przemystowe).

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
polityke przestrzenng gminy, okre$long w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, uwzglednia sie przy sporzadzaniu planu ogélnego gminy. Ustalenia strategii uznaje
sie za jedno z uwarunkowan rozwoju przestrzennego, jednak, zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw,
przy sporzadzaniu planéw ogdlnych za wigzace nalezy uzna¢ ustalenia tylko tych strategii, ktorych
opracowanie zostato wszczete od 24 wrzesnia 2023 r. Strategia Rozwoju Gminy Zamos¢ do 2030 roku
zostata uchwalona uchwatg nr XLVI1/435/22 Rady Gminy Zamos$¢ z dnia 29 wrzesnia 2022 r. — nie musi
wiec byé¢ bezposrednig podstawa dla sporzadzanego planu ogdlnego, ale korzystne byto jej
przeanalizowanie przy opracowaniu planu ogdlnego. W wyniku tej analizy najistotniejsze elementy
strategii majace wptyw na polityke przestrzenng opisano ponize;.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej zawarty w Strategii zaktada zrbwnowazony rozwoj gminy
Zamos¢ jako gminy pierscieniowej, tworzacej strefe zewnetrzng miejskiego obszaru funkcjonalnego
miasta Zamos$¢, rozwijajacej funkcje turystyczne w oparciu o liczne walory przyrodnicze i kulturowe,
wykorzystujacej swoje potozenie do rozwoju funkgji rolniczych, specjalizujacej sie w produkgji wysokiej
jakosci zywnosci.

Model funkcjonalno-przestrzenny stanowi uproszczona wizje rozwoju gminy powstata w oparciu
o Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zamos¢. Model
dzieli gmine Zamos$¢ obszarowo na strefy o zréznicowanych kierunkach rozwoju (Ryc. 30.):

e dla wschodnich rejondw gminy Zamo$¢ model przewiduje rozwdj zabudowy o strukturze
i standardach miejskich, z dominujaca funkcja mieszkalng, w tym wielorodzinng;

e obszar graniczacy z miastem Zamos$¢ od potudnia to teren okreslony, jako rolno-osiedlenczy;

e na terenach potozonych dalej na potudnie model wyznacza obszar zabudowy letniskowej,
rekreacji i wypoczynku, ze wzgledu na wystepowanie tam obszardéw chronionych;

e obszar sotectw Wychody oraz Hubale okreslony jest, jako tereny osiedlencze, objete ochrong
ekologiczng, ich rozwoéj ma by¢ ukierunkowany przede wszystkim na ochrone Srodowiska
przyrodniczego;

e dla miejscowosci Ploskie model przewiduje rozwdj funkcji miastotworczych, ze wzgledu
na planowang wobec niej role lokalnego centrum zycia gminy;

e obszar pdtnocno zachodni gminy to teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej z wysokimi
predyspozycjami do lokalizowania tam odnawialnych zrédet energii;
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e obszar graniczacy z miastem Zamo$¢ od pdinocy to rejon przewidziany przez model
pod dziatalno$¢ gospodarcza, gdzie maja by¢ lokalizowane nowe tereny inwestycyjne, a funkgji
gospodarczej towarzyszy¢ ma funkcja mieszkalna;

e pozostate tereny gminy Zamosé model przeznacza przede wszystkim pod produkcje rolna.

———
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Ryc. 30. Obszarowe kierunki rozwoju w modelu funkcjonalno-przestrzennym gminy Zamos¢
Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Zamoé¢ do 2030 roku, Zatacznik do Uchwaty Nr XLVII/435/22 Rady Gminy Zamosc z dnia 29
wrzesnia 2022 r.; [dostep: 07.02.2025]

Wedtug zawartych w Strategii zasad ksztattowania struktur funkcjonalno-przestrzennych na terenie
gminy Zamos¢ nowe tereny zabudowy powinny byé wyznaczane w pierwszej kolejnosci, jako dopetnienie
istniejacych  uktadéw osadniczych. Strategia rekomenduje kontynuacje rozwoju zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej przede wszystkim w miejscowosciach potozonych najblizej miasta Zamos¢
tj. Mokre, Skokowka, Kalinowice, Szopinek, Chyza, Sitaniec, Pnidwek, Zwddne, Zdandw, tapiguz
oraz Ploskie. Dla miejscowosci Ptoskie przewiduje dodatkowo rozwdj funkcji miastotworczych,
ze wzgledu na planowana wobec niej role lokalnego centrum zycia Gminy (Ryc. 31.).

Strategia zaktada wykorzystanie potencjatu gminy Zamos¢ do stworzenia atrakcyjnej oferty turystycznej,
ktéra ulegnie wzmocnieniu poprzez zagospodarowanie i uzytkowanie terend4w gminy z dbatoscia
o ochrone $rodowiska oraz zachowanie ciggtosci przestrzennej i powigzan przyrodniczych. Obszary
o najwiekszym potencjale w tym zakresie znajduja sie na potudniu gminy, w miejscowosciach: Lipsko,
Lipsko-Polesie, Zarzecze, Wieprzec, Wierzchowiny, Skaraszéw oraz Wolka Wieprzecka.

Zgodnie z modelem funkcjonalno-przestrzennym tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ktore
stanowig obecnie znaczna czes¢ gminy Zamosé, powinny zosta¢ zachowane w aktualnych formach ich
uzytkowania. Sposrdd nich wyznaczone zostana takze nowe tereny przeznaczone pod budowe instalacji
odnawialnych zrodet energii. Z uwagi na wystepowanie w obrebie gminy duzych powierzchni obszaréw
chronionych, wskazane jest réwniez rozwijanie rolnictwa ekstensywnego.

W celu zaspokojenia zidentyfikowanych potrzeb na tereny inwestycyjne (w tym sktadowo-handlowe
i zorientowane na dziatalnos¢ wytworcza) Strategia rekomenduje umiejscowienie owych terenow
w pdtnocnej czesci gminy Zamosé, wzdtuz drogi krajowej nr 17, jako wydzielonych z dotychczasowych
obszarow otwartych.
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Wsrod zawartych w Strategii zamierzen rozwojowych, potrzebnych, aby wdrozyé przedstawiony
w Strategii model funkcjonalno-przestrzenny, istotne z punktu widzenia projektowanego planu
0golnego sa zatozenia tworzenia nowych terenow inwestycyjnych, a takze wyznaczania terendw
do rekreacji i wypoczynku oraz pod instalacje odnawialnych zrédet energii, w tym elektrownie wiatrowe

i stoneczne.
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Ryc. 31. Obraz modelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Zamosé
Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Zamos¢ do 2030 roku, Zatacznik do Uchwaty Nr XLVII/435/22 Rady Gminy Zamoé¢ z dnia 29
wrzesnia 2022 r.; [dostep: 07.02.2025]

7.2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego (zwany dalej PZPWL) zostat
uchwalony uchwatg Nr X1/162/2015 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30 pazdziernika 2015 r.

Zgodnie z PZPWL gmina Zamo$¢ lezy w miejskim obszarze funkcjonalnym osrodka subregionalnego,
jakim jest miasto Zamos$¢. Priorytetem rozwoju przestrzennego terendéw podmiejskich jest koordynacja
procesoéw urbanizacji, czyli przywracanie zywotnosci relatywnie rozlegtych obszaréw monofunkcyjnych
przez wprowadzanie wielofunkcyjnosci i réznorodnosci oferty miejskiej oraz oparcie zasad i warunkow
jej zagospodarowania na rozwoju zapewniajacym niekolizyjne funkcjonowanie terenéw mieszkaniowo-
ustugowych oraz powigzan systemu przyrodniczego miasta z podmiejskimi terenami otwartymi.
Szczegdlna role ma odgrywad w tej kwestii tzw. zielony pierscien (Green Belt) zapewniajacy utrzymanie
przestrzeni rekreacyjno-wypoczynkowej oraz strefy zywicielskiej miasta i jego przedmiescia (Ryc. 32.).

Gmina Zamos$¢ jest zdefiniowana przez PZPWL jako obszar wiejski uczestniczacy w procesach
rozwojowych. Gtdéwna zasada zagospodarowania przestrzennego takiego obszaru jest dostosowanie
zagospodarowania do potrzeb zwiekszenia towarowosci i wydajnosci w rolnictwie.

Zgodnie z zawartymi w PZPWL dyspozycjami w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzennej, obszar
objety sporzadzanym planem ogoélnym lezy w strefie roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej
na pograniczu dwéch obszaréw funkcjonalnych — rozwoju gospodarki zywnosciowej oraz roztoczansko-
puszczanskiego. Priorytetem obszaru funkcjonalnego rozwoju gospodarki zywnosciowej (roslinnej
rolniczej przestrzeni produkcyjnej) jest optymalne wykorzystanie potencjatu produkcyjnego gleb
oraz aktywizacja gospodarcza poprzez rozwdj przetwdrstwa rolno-spozywczego. Zasadami i warunkami
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zagospodarowania takiego obszaru sa: utrzymanie w uzytkowaniu rolniczym gleb o najwyzszej
przydatnosci dla produkgji roslinnej, utrzymanie trwatych uzytkéw zielonych dla przeciwdziatania
skutkom zmian klimatycznych, przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach otwartych, aktywna
ochrona waloréw krajobrazu kulturowego i dbatos¢ o jakos¢ przestrzenna jego zagospodarowania.
Priorytetem roztoczansko-puszczanskiego obszaru funkcjonalnego jest z kolei aktywizacja gospodarcza
poprzez wykorzystanie potencjatu uzdrowiskowego, lesnego i turystycznego. Zasadami i warunkami
zagospodarowania takiego obszaru s3: zachowanie droznosci i walorow przyrodniczych
paneuropejskiego korytarza ekologicznego, przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach
otwartych, regulacja stosunkdéw wodnych terendw uzytkéw rolnych, wzbogacanie funkcjonalne
obszarow wiejskich.

Przez teren gminy Zamos$¢ przebiegaja korytarze ekologiczne, dolinne oraz lesne, bedace czescia
ponadlokalnych powigzan przyrodniczych — obszaréw o nadrzednej funkcji przyrodniczej. Na terenie
gminy wystepuja takze stanowigce obszary weztowe dla powigzan przyrodniczych ostoje przyrody
(biocentra). W zakresie ksztattowania zagospodarowania na terenach korytarzy ekologicznych w PZPWL
okreslono, ze niezbedne jest m.in. utrzymywanie przestrzeni wolnej od zabudowy, odbudowa stosunkéw
hydrologicznych i ksztattowanie pasmowych struktur przyrodniczych — tak, zadrzewien i zakrzewien
srodpolnych.

Znaczna czes¢ gminy Zamos¢ wskazano, jako potozong w ekologicznym obszarze funkcjonalnym zlewni
goérnego Wieprza oraz zlewni gornej tabunki. W zakresie ksztattowania zagospodarowania na terenie
zlewni chronionych PZPWL zaleca m.in. wykluczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko i przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko, ktére moga spowodowal nieosiggniecie celow Srodowiskowych zawartych w planie
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza. P6tnocno-zachodnia cze$¢ gminy Zamosc jest ponadto
zagrozona susza.

"}é‘liz
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OSRODKI | OBSZARY ROZWOJU

| KONCENTRACJI FUNKCJI bwne obszary rozwoju i krystalizowania
SPOLECZNO-GOSPODARCZYCH rzestrzeni spoteczno - gospodarczej
o WZMACNIANIA POWIAZAN m oddziatywania osrodka metropolitalnego

podstawowe elementy sieci osadniczej

oddziatywania o$rodkéw subregionalnych i wskazanych
do wzmacniania funkcji subregionalnych

osrodek metropolitalny wskazany do ROLNICZA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA
wzmacniania funkcji miedzynarodowych i krajowych
strefa roslinnej rolnicze] przestrzeni produkeyjnej

osrodki subregionalne wskazane do wzmacniania

funkgji regionalnych : wyzynna

osrodki lokalne

(rekomendowane do wzmacniania funkcji GLOWNE ELEMENTY INFRASTRUKTURY TECHNICZNE.)
subregionalnych / wspéluczestniczace w rozwoju funkcji WZMACNIAJACE SPOJNOSC PONADREGIONALNA,

metropolitalnych / petnigce wazng role w zakresie funkcji

sektora publicznego) gtowne powigzania komunikacyjne

linie elektroenergetyczne 400 kV
istniejgce / planowane
linie elektroenergetyczne 220 kV
istniejgce / planowane
gazociggi magistraine
isiniejgce / planowane

pozostate miasta
y (wspomagajace dyfuzje potencjatu
i) f i ‘rr ] metropolitalnego / wskazane do wzmacniania krajowych
i regionalnych funkcji specjalistycznych / koncentracji funkcji
podstawowych i rozwoju ponadiokalnych funkcji specjalistyeznych)

it

miejscowosci gminne

powigzania transportowe OBSZARY O NADRZEDNEJ FUNKCJI PRZYRODNICZEJ

E planowana autostrada .
[II[]IDIH ostoje przyrody
E drogi ekspresowe
istniejgce/planowane kluczowe ekosystemy lesne
E drogi krajowe . X . .
powigzania przyrodnicze (korytarze ekologiczne)
E drogi wojewodzkie
. . WYBRANE ELEMENTY

E pozostate drogi istotne dla powigzan regionalnych POKRYCIA TERENU

% linie kolejowe gldwne rzeki

gtdwne zbiorniki wodne

osrodki lokalizacji zaktaddw przemystowych /

=] f@ }(I osrodki stanowigce ogniwa obstugi transportu / lasy
osrodki posiadajgce zorganizowane tereny
dla rozwoju przedsiebiorczosci pozarolniczej

Ryc. 32. Ustalenia w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzennej zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Lubelskiego
Zrédto: Uchwata Nr X1/162/2015 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, Zatacznik 1, Rysunek 04. Struktura funkcjonalno-
przestrzenna. Kierunki rozwoju przestrzennego; [dostep: 07.02.2025]

Na terenie gminy Zamos$¢ wystepuja rezerwaty przyrody oraz elementy sieci Natura 2000 - specjalne
obszary ochrony siedlisk i gatunkow (ostoje siedliskowe) oraz obszary specjalnej ochrony ptakéw (ostoje
ptasie). Potudniowa i potudniowo-zachodnia czes¢ gminy objeta jest zasiegiem Transgranicznego
Rezerwatu Biosfery ,Roztocze”. W jego obszarze wskazuje sie zagospodarowanie dostosowane dla strefy
tranzytowej (przejsciowej) - to dziatalnos¢ gospodarcza oparta na zasadach zréwnowazonego rozwoju.

Zasobami naturalnymi wskazanymi w PZPWL w rejonie gminy Zamos$¢ sa udokumentowane ztoza
kopalin — piaski i zwiry oraz surowce ilaste ceramiki budowlanej, a takze kompleksy lesne, nienalezace
do ekosysteméw lesnych wskazanych, jako kluczowe w skali krajowej i regionalnej. Obszar opracowania
potozony jest tez w granicach projektowanego obszaru szczegdlnej oraz wysokiej ochrony Gtéwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 407, wyznaczonych w PZPWL. W projektowanych obszarach ochronnych
GZWP wykluczono realizacje przedsiewzieé wptywajacych negatywnie na stan jakosciowy i ilosciowy wod
podziemnych.

W  kwestii ksztattowania krajobrazu i S$rodowiska kulturowego PZPWL uznaje za niezbedne
m.in. skupianie zabudowy na zasadzie dogeszczania istniejacej struktury jednostek osadniczych, przy
kontynuowaniu historycznego uktadu i charakteru oraz utrzymanie regionalno-historycznej skali
i struktury jednostek osadniczych. PZPWL umieszcza teren gminy Zamosé w pasmie kulturowym Jana Il
Sobieskiego. W ramach wykorzystania turystycznego waloréw kulturowych regionu wskazuje sie rozwoj
infrastruktury turystycznej w osrodkach potozonych na kierunkach szlakéw kulturowych - Szlak Ordynacji
Zamojskiej oraz Szlak Jana Il Sobieskiego. PZPWL wskazuje takze teren do rozwoju turystyki
kwalifikowanej konnej.
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Integracji wojewddztwa, takze gminy Zamo$é, z sasiednimi regionami oraz wzmocnieniu powigzan
transeuropejskich stuza dziatania w zakresie rozwoju infrastruktury drogowej i kolejowej w gtéwnych
transgranicznych korytarzach transportowych. Pasmo jednego z gtéwnych potaczen komunikacyjnych
przebiega przez teren gminy Zamosé. Na docelowy uktad funkcjonalny przewidywany przez PZPWL
na terenie gminy Zamosc sktadaja sie: droga ekspresowa S17, wraz z wskazanymi orientacyjnie miejscami
obstugi podréznych (MOP) w miejscowosci Sitaniec - Kolonia, przebiegajgca w zachodniej czesci gminy
obwodnica miasta Zamos$cia w ciggu drogi krajowej nr 74, drogi nr 843 oraz 849 dostosowane
do parametréow drég klasy zbiorczej, podtrzymujace swa funkcje lotnisko w Mokrem, regionalny
kolejowy wezet logistyczny w miejscowosci Zawada, petnigcy role ogniwa obstugi transportu
na przecieciu Linii Hutniczej Szerokotorowej (LHS) ze szlakami normalnotorowymi.

W kwestii energetyki PZPWL uwzglednia rozbudowe stacji elektroenergetycznej w Mokrem wraz
z budowa sieci 400 kV, realizacje gazociagu podwyzszonego $redniego cisnienia z miejscowosci Sitaniec
oraz - w dziedzinie odnawialnych zrédet energii - wyznaczenie na catym terenie gminy obszaru
o najlepszych warunkach ustonecznienia dogodnych dla lokowania elektrowni fotowoltaicznych.

W  kwestii obronnosci i bezpieczenstwa publicznego PZPWL ustala obowigzek zapewnienia
przestrzennych warunkéw do bezkolizyjnego funkcjonowania kompleksu technicznego ,Zamos¢”, jako
terenu zamknietego w resorcie obrony narodowej poprzez zachowanie i wyznaczenie w lokalnych
dokumentach planistycznych stref ochronnych wraz z okresleniem ograniczeh w zagospodarowaniu.
Ustala takze obowiazek zapewnienia przestrzennych warunkéw do bezkolizyjnego funkcjonowania
lotniska cywilnego Zamos¢ w Mokrem poprzez uwzglednienie w lokalnych dokumentach planistycznych
obszaréw ograniczenia wysokosci zabudowy zgodnie z przepisami.

Sposéb uwzglednienia w planie ogéinym:

- ograniczenie rozlewania sie zabudowy na tereny otwarte,

- wprowadzanie zabudowy na zasadzie dogeszczania istniejacych struktur jednostek osadniczych,

- ochrona gleb najwyzszych klas poprzez wprowadzenie strefy otwartej SO,

- zachowanie waloréw przyrodniczych, w tym form ochrony przyrody, ciagtosci korytarzy
ekologicznych oraz krajobrazéw poprzez wprowadzenie strefy otwartej,

- zabezpieczenie terendéw pod planowane inwestycje transportowe poprzez wyznaczenie stref
otwartych SO i ograniczenie na tych rejonach obszaru uzupetnienia zabudowy.

7.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Znaczng cze$¢ gminy Zamos¢ stanowig obszary o szczegdlnych walorach przyrodniczych. Z uwagi
na wystepowanie chronionych gatunkéw roslin i zwierzat badz unikalnych siedlisk przyrodniczych,
w granicach gminy wyznaczono na mapie ponizej (Ryc. 33.) tereny objete formami ochrony przyrody,
nalezace do katalogu okreslonego w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Obszary objete formami ochrony przyrody zlokalizowane sa gtéwnie w potudniowej czesci gminy. Ich
najwieksze zgrupowania mozna wskaza¢ w rejonie dwoch rzek — Topornicy i tabunki. Tereny w otoczeniu
tych rzek wspdlnie objeto ochronag, jako specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 — Dolina tabunki
i Topornicy. Doline tabunki wyrézniono ponadto, jako obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 -
Dolina Gornej tabunki. W poblizu Topornicy wyznaczono natomiast dwa rezerwaty przyrody. Rezerwat
Wieprzec ustanowiono w celu zachowania roslinnosci torfowiskowej z udziatem gatunkéw chronionych.
Rezerwat Hubale, a przy tym réwniez specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 o tej samej nazwie,
powotano w celu ochrony susta peretkowanego.

W granicach gminy znajduja sie ponadto tereny wtaczone do czterech innych specjalnych obszaréw
ochrony siedlisk Natura 2000 (Roztocze Srodkowe, Uroczyska Laséw Adamowskich, Katy, Niedzieliski
Las). Znaczaca czes¢ powierzchni gminy stanowi takze obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 —
Roztocze. Obszary Natura 2000 wyznaczono w celu ochrony cennych siedlisk przyrodniczych oraz
wystepujacych na nich rzadkich i chronionych gatunkéw fauny i flory.
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Przy potudniowo-zachodniej granicy gminy Zamos¢ rozcigga sie Roztoczanski Park Narodowy,
ustanowiony w celu zachowania i utrzymania unikalnego krajobrazu wyzyn srodkowopolskich z jego
naturalng réznorodnoscia biologiczng oraz zachowania wartosci kulturowych, uwarunkowan
historycznych, waloréw krajobrazowych. W granicach Roztoczanskiego Parku Narodowego znalazty sie
tylko niewielkie fragmenty gminy Zamos¢, zaliczone do obszaréw ochrony czynnej (tereny otwarte)
i krajobrazowej (zabudowane dziatki w miejscowosciach Kosobudy i Woélka Wieprzecka). Mimo, ze
do parku naleza mate obszary, potozone na obrzezach gminy, wystepowanie tej formy ochrony przyrody
istotnie wptywa na mozliwosci zagospodarowania terenédw w granicach gminy Zamos$¢ — rozlegta jej
czes¢ stanowia tereny wiaczone do otuliny parku narodowego.

Niewielki, poétnocny fragment gminy nalezy do otuliny Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego.
Ponadto na terenie gminy Zamos¢ 32 drzewa ustanowiono pomnikami przyrody. Wiekszos¢ z nich
tworzy aleje w miejscowosci Zawada. Ochrong w formie pomnika przyrody objeto tez dodatkowo
dwuhektarowy obszar w Katach — stanowisko roslinnosci stepowej, stanowiagcy fragment potozonego
w tamtym rejonie obszaru Natura 2000.

[ Skierbieszowski Park
¢ Krajobrazowy,
Udtycze-Kofonia 3

Kornelowka

i T

R gy Kornelduka
! Borowina Sitaniecka o

i
Czotki Koloriasitnop

Sitanec-Waolico

—— Sitaniec-Kolonia
\/j
3 \ leapiguz

e

Wielgeza-Kolonia \ —
‘ %,

Wielgez

{£aburki Drugie

riskal

Niedzieliska

a

Jatutaw Mocowka

toburiki Piervsze

B

[Roztoczanskila

tabunie

Ruszow-Kolonia
T — — . Ruszow

tabunie-Reforma
|

Legenda
Formy ochrony przyrody i Transgraniczny Rezerwat Biosfery "Roztocze"
Park narodowy Natura 2000 Transgraniczny Rezerwat Oznaczenia dodatkowe
Roztoczafiski 7] Obszary Specjalnej Biosfery (TRB) Miejscowosci
- Park Narodowy B2 Ochronryy Paakjéw ! TRB "Roztocze" D y i
Roztoczariski ' [ Spedalne Obszary g
Park Narodowy - otulina Ochrony Siedlisk —— Tory kolejowe
Rezerwaty przyrody Pomniki przyrody —— Cieki
Rezerwat przyrody A Pomniki przyrody Wody powierzchniowe stojace

Parki krajobrazowe c: Granica POG gminy Zamos¢

Skierbieszowski

Park Krajobrazowy

Skierbieszowski

Park Krajobrazowy - otulina

Ryc. 33. Formy ochrony przyrody
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska,

https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ [dostep: 02.02.2025], dane przestrzenne TRB, https://roztoczanskipn.pl/pl/45-

aktualnosci/501-transgraniczny-rezerwat-biosfery-roztocze, [dostep: 12.08.2025]
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Ponizej przedstawiono rodzaje form ochrony przyrody w gminie Zamos¢ oraz cele ich ochrony (Tab. 6.).

LP. Forma ochrony Nazwa Cele ochrony
przyrody
L Zachowanie i utrzymanie unikalnego krajobrazu wyzyn $rodkowopolskich
Roztoczanski - ‘- L - - . L.
1. Park Narodowy " q zjego naturalng réznorodnoscia biologiczng oraz zachowanie wartosci
Park Narodowy kulturowych, uwarunkowan historycznych, waloréw krajobrazowych
5 Rezerwat Hubale Ochrona sustéw peretkowanych
. Zachowanie roslinnosci torfowiskowej z udziatem gatunkéw chronionych
3. Rezerwat Wieprzec
4 SOOS Natura Hubale Ochrona sustéw peretkowanych
2000
5 ) ... | Ochrona nizowych i gorskich $wiezych tak uzytkowanych ekstensywnie
© | SOOS Natura Dolina tabufkii | j cieptolubnych $rodladowych muraw napiaskowych oraz wystepujacych
2000 Topornicy na nich gatunkéw rzadkich i chronionych
6 SOOS Natura Uroczyska Laséw Ochrona zyznych buczyn i gradu Srodkowoeuropejskiego
" | 2000 Adamowskich i subkontynentalnego oraz wystepujacych na nich cennych gatunkéw roélin
7 Ochrona licznych cennych siedlisk przyrodniczych, m.in.: torfowisk (wysokich
’ SOOS Natura Roztocze z rodlinnoscia torfotwdrcza, przejsciowych i trzesawisk), obnizen na podtozu
2000 Srodkowe torfowym, zyznych buczyn, boréw i laséw bagiennych, oraz wystepujacych
na nich gatunkow rzadkich i chronionych
8 SOOS Natura Ochrona muraw kserotermicznych oraz wystepujacych na nich gatunkéw
"1 2000 Katy rzadkich i chronionych
9 SOOS Natura o Ochrona gradu s$rodkowoeuropejskiego i subkontynentalnego oraz
" | 2000 Niedzieliski Las wystepujacych w nim gatunkéw rzadkich i chronionych
OSOP Natura Dolina Gornej Ochrona rzadkich i chronionych gatunkéw ptakéw oraz ich siedlisk
10. L
2000 tabunki
OSOP Natura Ochrona rzadkich i chronionych gatunkéw ptakéw oraz ich siedlisk
11. Roztocze
2000
12. | Pomnik przyrody i Ochrona stanowiska rosdlinnosci stepowe;j

Tab. 6. Obszarowe formy ochrony na terenie gminy Zamos¢ i ich cele ochrony
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie dokumentéw ustanawiajacych formy ochrony przyrody, planéw zadan ochronnych
i planéw ochrony

Liczne wystepowanie obiektéw i obszardéw objetych formami przyrody wiaze sie z nakazami, zakazami
i ograniczeniami w zagospodarowaniu terendw gminy Zamos¢, z ktorych czes¢ wynika bezposrednio
z przepisow powszechnie obowigzujacych. Zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, na terenie parku narodowego i rezerwatu przyrody zakazuje sie m.in. budowy lub przebudowy
obiektéw budowlanych i urzadzen technicznych, z wyjatkiem obiektéw i urzadzen stuzgcych celom parku
narodowego albo rezerwatu przyrody, pozyskiwania skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym
kopalnych szczatkéw roélin i zwierzat, mineratdw i bursztynu, zmiany przeznaczenia i uzytkowania
gruntéw oraz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu. W aktach prawnych
powotujacych poszczegdlne formy ochrony przyrody nie okreslono dodatkowych nakazéw, zakazoéw czy
ograniczen w zakresie planowania przestrzennego, obowigzujacych dla terenéw potozonych w granicach
danych obszaréw i ich otulin. Ze wzgledu na charakter obszaréw chronionych w gminie Zamos$¢ mozna
jednak stwierdzi¢, Zze konieczno$¢ ograniczenia lub wrecz wykluczenia zmiany sposobu
zagospodarowania terenu i wznoszenia nowych obiektow budowlanych dotyczy takze innych obszaréw
objetych formami ochrony przyrody, w szczegdélnosci specjalnych obszaréw ochrony siedlisk Natura
2000 oraz otuliny Parku Narodowego.

Zagrozenia dla celéw ochrony oraz zadania ochronne dla wiekszosci obszaréw chronionych w gminie
Zamosc¢ okreslono w odpowiednich zarzadzeniach i rozporzadzeniach — planach zadan ochronnych
i planach ochrony. Maja w nich wyraz przyrodnicze i przestrzenne powigzania miedzy obszarami
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chronionymi — w wiekszosci dokumentéw opisane zagrozenia czy zadania ochronne, ktére posrednio
lub bezposrednio odnoszg sie do zagospodarowania przestrzennego, maja podobny charakter.

W Planie ochrony Roztoczanskiego Parku Narodowego, ustanowionym Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 19 kwietnia 2018 r., okre$lono ustalenia do studiéw uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
planéw zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa lubelskiego, dotyczace eliminacji lub
ograniczania zagrozen zewnetrznych. Wybrane ustalenia moga mie¢ zastosowanie do planu ogélnego
gminy Zamos¢. Naleza do nich nastepujace wytyczne:

e niezabudowywanie istniejacych korytarzy ekologicznych w granicach Parku i w otulinie Parku
oraz pasie przydroznym bedacym granica otuliny, oraz wprowadzanie takich rozwigzan przy
utrzymaniu istniejacej w tych miejscach infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, ktéra nie
obnizy droznosci tych korytarzy;

e Ograniczanie rozpraszania zabudowy na terenach otwartych tacznie z wytaczeniem tych terenéw
z mozliwosci lokalizowania nowej zabudowy siedliskowej (jednoznacznie przestrzennie nalezy
definiowac obszary przeznaczone pod zabudowe rezydencjalng wynikajaca z uprzedniego
scalenia gruntéw i predyspozycji przyrodniczej terenu);

e niedopuszczanie do zabudowy nowych terenéw w odlegtosci mniejszej niz 100 m od granicy
Parku;

e wyznaczanie obszaréw przeznaczonych pod zagospodarowanie turystyczne - zwiaszcza dla
przystani kajakowych, wyciggéw narciarskich z wytaczeniem terenéw o szczegdlnym znaczeniu
przyrodniczym, korytarzy ekologicznych z uwzglednieniem chtonnosci turystycznej danego
obszaru;

e wprowadzenie odpowiednich zapisow zmierzajgcych do ochrony waloréw krajobrazowych
obszaréow eksponowanych widokowo w otulinie Parku przez wykluczenie budowy masztéw
telefonii  komérkowej, turbin  wiatrowych, naziemnych obszarédw lokalizacji ogniw
fotowoltaicznych lub innych elementéw dysharmonijnych w krajobrazie;

e nieprzeznaczanie terendw lesnych na cele nielesne;

e wprowadzenie odpowiednich zapisow zmierzajacych do zakazu eksploatacji zt6z kopalin.

Wytyczne okreslone w Planie ochrony Roztoczanskiego Parku Narodowego sg zbiezne z zadaniami
ochrony wyznaczonymi dla innych obszaréw chronionych w gminie Zamos¢. Wyjatek stanowia tereny
elektrowni stonecznej w granicy otuliny Roztoczanskiego Parku Narodowego na potudnie od
miejscowosci Ploskie, ktdre obejmuja juz istniejace instalacje i gdzie wydano decyzje WZ.

Ponadto, przez potudniowo-zachodnia cze$¢ gminy przebiega granica Transgranicznego Rezerwatu
Biosfery (TRB) ,Roztocze” utworzona 19 czerwca 2019 r. decyzjg Miedzynarodowej Rady Koordynacyjnej
Programu ,Cztowiek i Biosfera” (MaB) UNESCO, bedac 11 rezerwatem biosfery w Polsce. Przebiega on
od okolic Turobina (powiat bitgorajski) do okolic Lwowa na Ukrainie. Jest to rozlegty obszar obejmujacy
w swych granicach 371 902 ha powierzchni, z czego 297 015 ha znajduje sie w Polsce. Rezerwat stanowi
unikatowe w skali kraju i Europy miejsce pod wzgledem istniejacych krajobrazéw lesnych oraz o wysokiej
bioréznorodnosci, tworzac miedzynarodowy korytarz ekologiczny. Na terenie rezerwatu biosfery
zidentyfikowano wiele gatunkdéw zwierzat, roslin, grzybow i porostéw, takze te podlegajace ochronie.
Nalezy podkresli¢, ze Transgraniczny Rezerwat Biosfery ,Roztocze” nie jest forma ochrony przyrody
wymieniong w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lecz bardziej ma on
range promocyjna.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym:

- wprowadzenie strefy terenéw otwartych na terenach niezabudowanych,

- niedopuszczenie w profilu dodatkowym terenu elektrowni wiatrowych, natomiast teren
elektrowni stonecznej tylko dla juz istniejacych instalacji fotowoltaicznych, lub dla ktérych
zostaty wydane decyzje WZ,
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- wprowadzenie mozliwosci realizacji zabudowy np. na obszarze Natura 2000 oraz w otulinie
Roztoczanskiego Parku Narodowego tylko w takim przypadku, aby zachowal istniejaca
zabudowe oraz aby zabudowa stanowita uzupetninie istniejgcej juz struktury przestrzennej
miejscowosci przy zastosowaniu ekstensywnych wskaznikow zagospodarowania, w tym
zmniejszeniu  maksymalnej wysokosci zabudowy (8-9 m), maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy (0.3 dla wiekszosci stref), maksymalnej powierzchni zabudowy (15% w
Lipsku-Polesiu, 20% dla wiekszosci stref, 30-40% dla pojedynczych stref obejmujacych m.in.
budynki oswiaty, ochotnicza straz pozarng, Swietlice wiejskie) oraz zwiekszeniu minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej (powyzej 60% a dla istniejacych instalacji
fotowoltaicznych, lub dla ktérych zostaty wydane decyzje WZ powyzej 40%),

- ochrona form ochrony, w tym parku narodowego, rezerwatéw przyrody, poprzez zakaz
zabudowy w granicy ich wystepowania, wyznaczenie oddzielnej strefy otwartej bez wyboru
profilu dodatkowego i ustalenie na nich wskaznika minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej na 100%, dla otuliny Roztoczanskiego Parku Narodowego oraz
Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego min. 90%,

- dla dziatek ewidencyjnych nr 663/3, 663/4, 664/1, 664/2 obreb Woélka Wieprzecka znajdujacych
sie w granicy formy ochrony przyrody Roztoczanskiego Parku Narodowego, wyznaczono strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa SZ uwzgledniajaca istniejacg zabudowe oraz strefe
zieleni i rekreacji SN i ograniczono obszar uzupetnienia zabudowy,

- niewyznaczanie nowych terendw pod zabudowe w strefie 100 m od granicy Roztoczanskiego
Parku Narodowego (uwzglednienie tylko tej istniejacej).

7.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy watu

Przez gmine przebiegaja rzeki i rowy stanowigce podstawe uktadu hydrologicznego obszaru. Najwieksza
rzeka jest tabunka, wzdtuz ktérej wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodziowego, ktére
powinny by¢ wytaczone z zabudowy mieszkaniowej z uwagi na potencjalne zagrozenie od rzeki (Ryc.
34.). Pod uwage wzieto obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10 % (powodzi 10 letnigj), obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
srednie i wynosi 1 % (powodzi 100 letniej). Na grafice ponizej zaprezentowano réwniez obszary, na
ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2 % (powodzi 500 letniegj).
W wiekszosci sg to tereny niezagospodarowane i stanowig w znacznej czesci taki lub pastwiska.
Na wskazanych obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig 10% i 1% nie powinno sytuowac sie
zabudowy, gdyz moze to skutkowaé niebezpieczenstwem dla zycia ludzi oraz spowodowac szkody dla
srodowiska poprzez niszczenie wyksztatconych dotychczas ekosystemédw i bioré6znorodnosci na skutek
przeptywu nadmiernej ilosci wody. Zaleca sie pozostawienie owych obszaréw w jak najwiekszym stopniu
jako formy naturalne bez powierzchni utwardzonych (wysoki wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j,
aby zminimalizowac¢ ryzyko nastgpienia wystgpienia powodzi). Na terenie gminy Zamos$¢ nie
zidentyfikowano watéw przeciwpowodziowych.

Na terenie gminy znajduja sie miejsca, gdzie na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w czesci miejscowosci Jatutdw
(uchwata Nr XXXVII1/361/13 z dnia 30 pazdziernika 2013 r. ze zmiang) wystepuje obszar szczegdlnego
zagrozenia powodzig 10%, 1%. Wyznaczone w planie ogolnym strefy SJ zostaty zatem ograniczone
wzgledem granicy wystepowania zagrozenia powodziowego. Ponizej znajduje sie sposéb uwzglednienia
uwarunkowania (Ryc. 35., Ryc. 36.).
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. L - . @ Miejscowosci
Obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodz Drogi
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Ryc. 34. Mapa obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie Hydrogeoportal ISOK, https://isok.gov.pl/hydroportal.html; [dostep 21.01.2025]

LEGENDA
rGranica planu ogdinego
I Budynki ujete w EGIB

Dziatki ewidencyjne

LEGENDA
: ® Granica planu ogdlnego
Il Budynki ujete w EGIB

Dziatki ewidencyjne

Obszar zagrozenia powodziowego
[ﬂm]] 10% (raz na 10 lat)
1% (raz na 100 lat)
D 0,2% (raz na 500 lat)
Strefa planistyczna
[ strefa wielofunkcyjna z
> zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (S))
/ [ strefa ustugowa (SU)
[ Strefa otwarta (SO)
[] strefa komunikacyjna (SK)

Obszar zagrozenia powodziowego
(T 10% (raz na 10 lat)

1% (raz na 100 lat)

G 0,2% (raz na 500 lat)

Tereny zwigzane z zabudowa

mieszkaniowa w MPZP

[ Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

| BN Tereny zabudowy ustug

nieuciazliwych i zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej

Ryc. 35. Obszary zagrozenia powodziowego na tle Ryc. 36. Wytyczenie stref planistycznych uwzgledniajacych
obowigzujgcego MPZP obszary zagrozenia powodziowego
Zrédto: Opracowania whasne Zrodto: Opracowania whasne
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym:

- na obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodziowa dla powodzi 10-letniej (10%), 100-letniej
(1%) wprowadzenie strefy terenéw otwartych, w ktérych nie dopuszczono profilu dodatkowego.
Wyijatek stanowi strefa zieleni i rekreacji SN, gdzie juz istnieje zabudowa zwigzana z Regionalng
Izbg Pamieci w Wysokiem,

- wprowadzenie wyzszego wskaznika minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej
na obszarach szczeg6lnego zagrozenia powodzig (70%-95%),

- ograniczenie zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy,

- ograniczenie terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujgcym planie
miejscowym w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodziowego.

7.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zadaniem melioracji wodnych jest poprawa zdolnosci produkcyjnej gleby w skutek regulacji stosunkow
wodnych. Na terenie gminy Zamos$¢é grunty zmeliorowane wystepuja gtéwnie na terenach potozonych
blisko ciekow wodnych i w obnizeniach terenu. Uzytkowane sg przede wszystkim jako taki i pastwiska.
Na pdtnocy gminy, w miejscowosciach takich jak Sitaniec-Wolica, Sitaniec, Bortatycze, Biatobrzegi
na terenach zmeliorowanych sporadycznie wystepuje rowniez zabudowa mieszkaniowa. Rozlegte,
zwarte obszary zmeliorowane potozone sa réwniez w sasiedztwie najintensywniej rozwijajacych sie
miejscowosci - w rejonie wsi Ptoskie, Skokowka i Zwddne oraz na potudniu gminy w rejonie miejscowosci
Wieprzec, Wychody i Hubale (Ryc. 37.).
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Ryc. 37. Mapa obszaréw gruntow zmeliorowanych

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie pozyskanych 18.09.2024

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

wprowadzenie stref otwartych, w ktérych nie dopuszczono profilu dodatkowego. Wyjatkiem jest
wytyczenie strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ w miejscowosci
Ptoskie, gdzie wystepujace rowy zawarto juz w obowigzujacych planach miejscowych. Ponadto,
wytyczono strefe gospodarcza SP w Sitancu z wiekszym udziatem powierzchni biologicznie
czynnej (min. 60%) oraz z profilem dodatkowym m.in. teren zieleni naturalnej, tere lasu, teren
wod.

ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy,

wprowadzenie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach potozonych
na obszarach zmeliorowanych (80-95% dla wiekszosci oraz dla jednej strefy 100% w obrebie

Ptoskie).
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7.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Na terenie gminy Zamos$¢ nie wystepuja osuwiska ani tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi.
W zwigzku z tym nie bedg one miaty wptywu na ustalenia planu ogdlnego’.

7.7. Strefy ochronne uje¢ wody

W gminie Zamos¢ znajduja sie ujecia wéd, dla ktérych wyznaczono strefy ochronne bezposrednie,
obejmujace wydzielony teren poboru ograniczony ogrodzeniem.

Do 2021 roku wydano nastepujace decyzje:

Decyzja z dnia 25.07.2019 r., znak LU.ZUZ.3.4100.1.2.2018.AT, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytacznie teren ochrony bezposredniej dla istniejacego ujecia wody nalezacego
do Gminy Zamos$¢ zlokalizowanego na dziatce nr 61/8, obreb 0009-Kalinowice, jedn.
ewidencyjna Zamos¢, powiat: zamojski, woj. lubelskie. (lokalizacja na terenie aglomeracji),
Decyzja z dnia 20.08.2020 r., znak LU.ZUZ.3.4100.3m.2020.AT, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytgcznie teren ochrony bezposredniej dla ujecia wody nalezagcego do Gminy
Zamos¢, ul. Peowiakdw 92, 22-400 Zamos¢ zlokalizowanego na dziatce nr ewid. 205, obreb 12
Lipsko Polesie, jedn. ewid. Zamo$¢, pow. zamojski, woj. Lubelskie,

Decyzja z dnia 13.05.2019 r,, znak LU.ZUZ.3.4100.19.1.2019.MZ, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytacznie teren ochrony bezposredniej dla Gminy Zamo$é ujecie wody
w miejscowosci Ptoskie na dziatce 656/9, obreb nr 0015 Ptoskie Gmina Zamos¢,

Decyzja z dnia 14.07.2020 r., znak LU.ZUZ.3.4100.2m.2020.AT, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytgcznie teren ochrony bezposredniej dla ujecia wody nalezacego do Gminy
Zamos¢, ul. Peowiakow 92, 22-400 Zamosc¢ zlokalizowanego na dziatkach o nr ewid. 411/2,
410/2, 409/2, 408/2, 407/2, 406/2, 405/2, 511/2, obreb 34 Zdanowek, jedn. ewid. Zamos¢,
pow. zamojski, woj. Lubelskie,

Decyzja z dnia 22.08.2019 r., znak: LU.ZUZ.3.4100.1.1.2018.AT, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytacznie teren ochrony bezposredniej dla istniejacego ujecia wody w Wodlce
Wieprzeckiej nalezagcego do Gminy Zamos$¢ zlokalizowanego na dziatce 572, obreb 0015-
Szewnia Dolna, jedn. ewidencyjna Adamow, powiat: zamojski, woj. Lubelskie,

Decyzja z dnia 25.07.2019 r.,, znak LU.ZUZ.3.4100.1.3.2018.AT, o ustanowieniu strefy ochronnej
obejmujacej wytacznie teren ochrony bezposredniej dla istniejacego ujecia wody nalezacego
do Gminy Zamo$¢ zlokalizowanego na dziatce nr 241/3, obreb 0018-Sitaniec Btonie,
jedn. ewidencyjna Zamos¢, powiat: zamojski, woj. lubelskie?®,

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym:

wydzielenie w bezposrednim sasiedztwie miejsca ujecia wody strefy infrastrukturalnej SI,
ograniczenie zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy,

zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w poblizu uje¢ wody (70% dla wiekszosci
stref).

7.8. Obszary ochronne zbiornikoéw wod srédladowych

Na terenie gminy Zamosc¢ nie wystepuja obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych. W zwigzku
z tym nie beda one miaty wptywu na ustalenia planu ogdlnego.

" https://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl/gosc/?locale=pl; [dostep: 22.08.2025]
8 Uchwata Nr XXVI1/439/2020 Rady Miasta Zamo$¢ z dnia 29 grudnia 2020 r. w sprawie wyznaczenia obszaru i granicy aglomeragji

Zamosé
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7.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami oraz udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy znajduja sie ztoza kopalin ujete przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy
Instytut Badawczy (Ryc. 38.). Dwa z nich to surowce ilaste ceramiki budowlanej (IB 2328 ,Zawada”,
IB 3278 ,Zamoscianka”), pozostate natomiast to ztoza piaskow i zwiréw. Obecnie nie zidentyfikowano
terendw i obszardéw goérniczych. Niektdre z wymienione w tabeli (Tab. 7.) ztoza zostaty skreslone z bilansu

zasobow.
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Ryc. 38. Mapa terendw i obszaréw

Wody powierzchniowe stojace
|-_-_I Granica POG gminy Zamos¢

gorniczych oraz zt6z kopalin

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Panstwowego Instytutu Geologicznego: https://dm.pgi.gov.pl/;

[dostep 18.03.2026]
Lata
. Stan zag. kopaliny X L. wydo'b.
Lp. | Kod Id Nazwa zloza ) Opis potozenia kopaliny
gitownej
. [Z] eksploatacja ztoza .
1. KN 5858 Biatowola . Biatowola, dz. 300, 301, 302 303, 304 | 1994 - 1996
zaniechana
[M] ztoze skreslone
2. KN 14355 Hubale | . ] Hubale dz. nr 9, 10, 610 2010 - 2021
z bilansu zasobow
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Lipsko Polesie [R] ztoze rozpoznane . . _
3. KN 15855 47/3-czW szczegSlowo Lipsko Polesie dz. 47/3
4 | KN | gsea | LipskoPolesie | [Z]eksploatada zioza Lipsko Polesie, cz. dz. 104, 105 2001 - 2004
dz.104 zaniechana
5. | kN | sgs7 | LipskoPolesie | [Z] eksploatacja ztoza Lipsko Polesie dz.210/2 1993 - 1995
dz.210/2 zaniechana
Lipsko Polesie [M] ztoze skreslone . .
6. KN 11255 dz47/3 2 bilansu zasobow Lipsko Polesie 2007 - 2012
7. | kn | sgse | LipskoPolesie | [Z] eksploatacja ztoza Lipsko Polesie dz. 48 1994 - 1995
dz.48 zaniechana
8 | kN | 5777 | LipskoPolesie [M] ztoze skreslone Lipsko Polesie, dz. 79 1993 - 1994
dz.79 Z bilansu zasobéw
9. | KN | 10332 | Lipsko Polesie| | M #oze skreslone Lipsko Polesie dz.18/1,191 2007 - 2011
z bilansu zasobéw
10.| kN | ggpo | LiPskoPolesie [M] ztoze skreslone Lipsko Polesie 2005 - 2010
Tartak z bilansu zasobow
11.| kN | 6047 | Lipsko-Polesie | [Z] eksploatada ztoza Lipsko Polesie dz.50,51 1994 - 1999
dz.nr50i51 zaniechana
12.| kN | 333 | Lipsko-Polesie | [Z] eksploatacja zioza Lipsko Polesie, dz. 56/2, 55/2 2001 - 2006
dz.56/2 zaniechana
Mokre, dz.
[Z] eksploatacja ztoza 791,792,793,795,796,797/2,798/2,799/2, )
131 KN 7404 Mokre zaniechana 800,801,810/4,811,812,813,814,815,816, | |20 ~ 2006
817
[M] ztoze skreslone Mokre, cz. dz. 273, 276, 277, 279, 280,
14.] KN | 8862 Mokre 2 z bilansu zasobow 281, 282, 283/2, 284 2003 - 2008
15. 1B 3274 Panienskie [M].z’foze skreslqne Woélka Panienska -
Z bilansu zasobéw
16, KN 8282 Pridwek [Z] eksplgataqa ztoza Pniowek, dz. 79/2, 79/3, 79/4, 79/5, 2000 - 2004
zaniechana 80/1, 80/2
17. | KN | 7448 Szlak [M] ztoze skreslone Lipsko Polesie, dz. 84/2, 84/3 1998
z bilansu zasobéw
18. | KN 1792 \.Nychody.— [2] eksplgataqa ztoza Wychody, Wierzchowiny, Wieprzec 1992
Wierzchowiny zaniechana
, . [Z] eksploatacja ztoza
19. 1B 3278 Zamoscianka . - -
zaniechana
[Z] eksploatacja ztoza
20. KN 6030 Zarzecze . Zarzecze, cz. dz. 310, 311 1993
zaniechana
[M] ztoze skres$lone
21. KN 11934 Zarzecze | . , Zarzecze, dz. 307, 308, 309 2011 - 2020
Z bilansu zasobéw
22.| 1B | 2328 Zawada [R] ztoze rozpoznane Zawada -
szczegbtowo

Tab. 7. Zestawienie wystepujacych zt6z na terenie gminy Zamos¢
Zrodho: https://midas-app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/zl-wyszukiwanie?clear=100,101 [dostep: 18.03.2026]

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

wprowadzenie stref gdrnictwa SG przede wszystkim tam, gdzie tereny wydobycia zostaty
wyznaczone w planach miejscowych,
dla stref gornictwa SG nie wyznaczano wskaznikdw zagospodarowania, natomiast w profilu
dodatkowym wybrano tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod,
ktére stanowityby kierunek rekultywacji po zakonczeniu eksploatacji,
w niektorych przypadkach w miejscu wystepowania ztoza kopalin nie wytyczano strefy gornictwa
SG, lecz strefe otwartg SO np. IB 2328 ,Zawada" i ztoza wystepujace w potudniowo-zachodniej
czesci gminy,
ograniczenie zasiegu stref z zabudowa,

ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

57


https://midas-app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/zl-wyszukiwanie?clear=100,101

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

7.10.0bszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Zamos¢ nie wystepuja uzdrowiska oraz obszary ochrony uzdrowiskowej. W zwigzku
Z tym nie beda one miaty wptywu na ustalenia planu ogdlnego®.

7.11.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 wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspétczesnej

Na obszarze gminy Zamosc¢ znajduja sie obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow jak
i do wojewddzkiej ewidencji zabytkow, a takze te ujete w gminnej ewidencji zabytkow, ktére stanowia
cenne dziedzictwo kulturowe regionu. tacznie, w rejestrze zabytkdw wojewddztwa lubelskiego,
wymieniono 11 obiektow, w tym 9 zabytkéw wpisanych do rejestru ,A” zabytkéw nieruchomych” oraz 2
wpisane do rejestru ,C" zabytkow archeologicznych. Obiekty w rejestrze stanowig m.in. rzadcéwki wraz
z zielenig towarzyszaca (Borowina Sitaniecka, Sitaniec Wolica), zesp6t folwarczny (Bortatycze Kolonia)
czy Koscidt sw. Barttomieja (Sitaniec). Inne zabytki stanowig cmentarze w Zawadzie (z | wojny swiatowej)
oraz w Lipsku Kolonii, murowana kapliczka (obreb Biatowola), a takze pozostatosci Parku (obreb Chyza
Kolonia). Do zabytkéw archeologicznych w rejestrze nalezg cmentarzyska kurhanowe z okresu
wczesnego Sredniowiecza w Lipsku Polesiu oraz Mokrem. Poza obszarem opracowania, lecz przy granicy
gminy miedzy tabunkami Pierwszymi a Jatutowem na wschodzie znajduje sie patac wraz z parkiem
(numer w rejestrze A/411).

W rejestrze zabytkow ujeta jest réwniez rzadcédwka znajdujaca sie w Zawadzie wraz z zielenia
towarzyszaca. Jednak zatozenie rzadcowki zostato ograniczone. Obecnie w jego pdinocnej czesci
znajduje sie szkota podstawowa. Wzdtuz drogi zachowat sie szpaler drzew, ktére stanowig pomniki
przyrody.

Wykaz zabytkow wpisanych do rejestru ,,A” zabytkow nieruchomych wojewédztwa lubelskiego (gmina Zamosc)
Lp. Miejscowosc / obreb Zakres wpisu Nr rejestru
geodezyjny
1. Borowina Sitaniecka Rzadcéwka, wraz z towarzyszaca zielenia A/1501
2. Bortatycze Kolonia Zespdt folwarczny: rzadcéwka zlozona z budynku gtéwnego, A/1580
mieszkalnego, tacznika i budynku gospodarczego, pozostatosci zieleni
folwarcznej w postaci szpaleréw drzew, wnetrz ogrodowych, zieleni
tegowej nad stawami i fragm. drogi
3. | Chyza/ obreb geod.: Park (pozostatosci) A/1454
Chyza Kolonia
4. Lipsko / obreb geod.: Murowana kapliczka (w gran. fundamentu) A/1691
Biatowola
5. Lipsko Kolonia / obreb Cmentarz grzebalny (d. unicki i prawostawny, ob. rzymskokat.), wraz z A/1571
geod.: Lipsko Polesie drzewostanem i nagrobkami
6. Sitaniec Kosciot paraf. rzymskokat. pw. $w. Barttomieja, wraz z wyposazeniem A/1505
wnetrza, cmentarz koscielny i drzewostan
7. Sitaniec Wolica Rzadcéwka z towarzyszaca zielenia A/1498
8. | Zawada Cmentarz wojenny z | wojny $wiatowej A/1551
9. Zawada Rzadcéwka wraz z zielenig towarzyszaca A/1451
Wykaz zabytkéw wpisanych do rejestru “C" zabytkow archeologicznych wojewédztwa lubelskiego (gmina Zamos¢)
10. | Lipsko Polesie Cmentarzysko kurhanowe (60 kurhandw) C/86

° Rejestr uzdrowisk (dane z 30.04.2025) oraz rejestr obszaréw ochrony uzdrowiskowej (dane z 14.11.2024),
https://www.gov.pl/web/zdrowie/rejestr-uzdrowisk-i-obszarow-ochrony-uzdrowiskowej-wraz-z-kierunkami-leczniczymi; [dostep:
21.08.2025]
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11. | Mokre Cmentarzysko kurhanowe na stanowisku archeologicznym nr 1 (43 kopce C/97
ziemne)

Tab. 8. Wykaz zabytkéw wpisanych do rejestru ,A" zabytkéw nieruchomych i ,C" zabytkdéw archeologicznych wojewddztwa
lubelskiego na obszarze gminy Zamos¢
Zrédto: Obwieszczenie Nr 1/2026 Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie z dnia 12 marca 2026 r.
w sprawie wykazu zabytkdéw wpisanych do rejestru zabytkdéw nieruchomych wojewddztwa lubelskiego i do rejestru zabytkéw
archeologicznych wojewoddztwa lubelskiego

W wykazie zabytkéw nieruchomych w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw widniejg m.in. rzadcowki, dawny
folwark w Ptoskiem, cmentarze prawostawne (Bortatycze, Siedliska) oraz z | wojny swiatowej. W Mokrem
znajduje sie neogotycka Kaplica Sw. Antoniego z poczatku XX wieku. Istotnym obiektem jest takze
dzwonnica wraz z rokokowa rzezba z XVIII wieku w poblizu Koéciota parafialnego Sw. Barttomieja
Apostota w Sitancu.

Wedtug wojewddzkiej ewidencji zabytkéw w tapiguzie znajduje sie Park Podworski, ktérego zatozenie
siega XIX wieku. Obecnie obszar petni funkcje produkcyjno-ustugowa i nie wykazuje juz cech
pierwotnego zatozenia. Wystepujaca na danym obszarze zieleh zostata w znaczny sposéb ograniczona.
Zachowaly sie jedynie pojedyncze drzewa bedace czescig dawnej alei prowadzacej do dworu.

W wojewddzkiej ewidencji zabytkdw ujete sg takze zabytki archeologiczne zewidencjonowane podczas
powierzchniowych badan AZP (Archeologiczne Zdjecia Polski). Wedtug zatgcznikdw graficznych do
pisma znak: Z-111.515.49.1.2024.AR1 na terenie opracowania planu ogdlnego znajduje sie okoto 280
stanowisk archeologicznych na obszarach AZP nr: 87-87, 87-88, 88-86, 88-87, 88-88, 89-87, 89-88, 89-
89, 90-86, 90-87, 90-88. Stanowig one S$wiadectwo wielowiekowego osadnictwa i dziedzictwa
kulturowego regionu i podkreslaja jego historyczne znaczenie. Ze wzgledu na liczbe stanowisk nie
wymieniono ich w tabeli, natomiast zostaty one uwzglednione w czesci graficznej uzasadnienia.

Nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z pismem znak: Z-111.5150.19.1.2026.AR2 ,(...) szczegdlnej weryfikagji
poddany zostat teren cmentarza z | wojny $wiatowej w Sitafncu, ktdry obecnie nie ma sprecyzowanej
lokalizacji terenowej, a sprawa wyjasniana jest przez Narodowy Instytut Dziedzictwa”. Wobec tego
w projekcie planu ogdlnego nie wskazano lokalizacji pod uwage tego obiektu.

W tabeli ponizej zostaty wymienione obiekty w wojewddzkiej ewidencji zabytkdéw, przy czym nie
uwzgledniono tych, ktére zostaty wpisane do rejestru zabytkéw i wymienione sg w tabeli powyzej.

Wykaz zabytkéw nieruchomych w wojewédzkiej ewidencji zabytkéw wojewédztwa lubelskiego (gmina Zamos¢)*
Lp. Miejscowosé Nazwa obiektu wg karty
1. Bortatycze Cmentarz prawostawny
2. | Chyza Oficyna Dworska
3. Lipsko-Topornica Rzadcédwka
4. | tapiguz Rzadcédwka ob. dom mieszkalny
5. tapiguz Park Podworski
6. | Mokre Kaplica $w. Antoniego
7. Ptoskie Cmentarz z | wojny $wiatowej
8. Ptoskie Dwér
9. Ptoskie Dawny Folwark
10. | Siedliska Cmentarz Prawostawny
11. | Sitaniec Dzwonnica-brama
12. | Sitaniec Dworek drewniany
13. | Sitaniec Cmentarz parafialny
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14. | Sitaniec Cmentarz z | wojny $wiatowej

15. | Zdanéw Dwér, ob. szkota

Tab. 9. Wykaz zabytkéw nieruchomych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw wojewddztwa lubelskiego (gmina Zamos¢)
Zrédto: Wojewddzka Ewidencja Zabytkdw — wojewddztwo lubelskie; zabytki nieruchome — powiat zamojski, gmina Zamos¢;
aktualizacja 25.02.2025 r.; https://wkz.lublin.pl/wykazy/; [dostep: 16.04.2026]

W obowiazujacej Gminnej Ewidencji Zabytkow z 2017 r. wymienionych zostato 60 obiektow jako zabytki
nieruchome. Stanowig one chatupy, drewniane domy, krzyze przydrozne, kapliczki, cmentarze.
W ewidengji ujeto takze figury Matki Boskiej, Sw. Jana Nepomucena oraz obelisk. W Jatutowie znajduja
sie budynki dawnego browaru z Il pot. XIX wieku. W gminnej ewidencji ujeto takze budynek dawnego
urzedu gminy w Mokrem.

Wykaz zabytkow nieruchomych na terenie gminy Zamosc¢ ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkéw

Lp. | Adres Miejsce Obiekt Materiat Datowanie
1. | Biatobrzegi 63A Przy trakcie bitym | Figura Matki Boskiej Niepokalanej | Murowana, 1907 r.
tynkowana
2. | Biatowola 45 Droga gtéwna Chatupa zbudowana przez M. Drewniana, 1917 r. oszalowanie Il
Bondyre szalowana pot. XX w.
3. | Biatowola 74 Droga gminna Chatupa w zagrodzie zabudowana | Drewniana 1855r.
przez J. tukaszyka
4. | Lipsko Kosobudy Droga do Kapliczka domkowa Murowana, Lata 60-te XX w.
kosciota w Lipsku tynkowana
5. | Biatowola Borek 141 | W polu Krzyz przydrozny Murowana, 1953 r.
tynkowana
6. | Biatowola Borek W polu, przy Krzyz przydrozny Murowana, 1930r.
drodze do Borku tynkowana
Bortatycze Kolonia 4 | Teren parku Figurka Matki Boskiej Murowana 1905 r.
Bortatycze Kolonia 4 Rzadcowka Murowana, Koniec XIX w.
tynkowana
9. | Bortatycze 121 Droga gtéwna Krzyz przydrozny Murowany, Pocz. XX w.
tynkowany
10. | Bortatycze Na potudnie od Cmentarz prawostawny Pow. 0,60 ha, Koniec XIX w. - 1945

wsi r.
1930r.

oraz drzewostan parkowy ze
stawami

11. | Chyza Kolonia 126 Droga gtéwna Dom Drewniany,
szalowany
12.
13. | Jatutéw 50 Droga gtéwna Dawny browar Murowany 1896 r.
14. | Kalinowice 161 Droga gtéwna Figura $w. Jana Nepomucena Kamienna 1856 .
15. | Lipsko 172 Droga powiatowa | Chatupa Drewniana 1906 r.
16. | Lipsko 247 Droga powiatowa | Budynek starej szkoty Drewniany, 1920r.
szalowany
17. | Lipsko 257 Droga powiatowa | Kapliczka kolumnowa poswiecona | Kamienna XVIHI w.
Matce Boskiej, Chrystusowi i Sw.
Antoniemu
18. | Lipsko Droga Obelisk Murowany, 1915r.
wojewddzka tynkowany
19. | Lipsko Topornica Droga Rzadcédwka Murowany, 1930r.
wojewddzka tynkowany
20. | tapiguz Aleja dojazdowa do folwarku Pow. zespotu 1870r.
ordynackiego debowo-wigzowa ok. 5 ha

60



https://wkz.lublin.pl/wykazy/

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

21. | kapiguz 2c Przy Alei Budynek stajenny, pofolwarczny Murowany 1870 r.
dojazdowej
22. | Mokre 131 Droga powiatowa | Budynek dawnego Urzedu Gminy Murowany, 1880r.
tynkowany
23. | Mokre 304 Droga powiatowa | Kaplica neogotycka Sw. Antoniego | Murowana Pocz. XX w.
24. | Ptoskie 68 Droga krajowa Dwor w otoczeniu parkowym z Murowany 1860 r
aleja dojazdowa i budynkiem
suszarni
25. | Ptoskie 139, 139A Droga gminna Budynek starej szkoty wraz z Murowany 1926r.
drzewostanem
26. | Ptoskie 372 Droga krajowa Kapliczka stupowa (przebudowana | Drewniana XIX-XX w.
— obecny stan — krzyz metalowy
na kamiennym cokole)
27. | Ptoskie Na potudnie od Cmentarz wojenny z okresu | Wojny | Pow. 0,57 ha 1914 r.
wsi Swiatowej
28. | Pnidwek Droga powiatowa | Figura péznobarokowa Sw. Jana Murowana, Il pot. XVIII w.
Nepomucena tynkowana
29. | Pnidwek 3 Droga boczna od | Budynek mieszkalny dla stuzby Drewniana Lata 20-te XX w.
powiatowej folwarcznej
30. | Siedliska Droga gminna Cmentarz prawostawny Pow. 0,88 ha Koniec XIX w.
31. | Siedliska 47 Droga gminna Starodrzew lipowy przy dawnej Il pot XIX w.
cerkwi
32. | Sitaniec Przy kosciele Stara plebania Drewniana 1924 r.
33. | Sitaniec 4 ul. Lubelska Dworek drewniany Drewniana 1920r.
34. | Sitaniec Droga gtéwna Cmentarz parafialny Pow. 2,18 ha 1830r.
liczne nagrobki
kamienne
35. | Sitaniec Droga gtéwna Koéciét parafialny p.w. Sw. Murowana Il pot. XV w.
Barttomieja Apostota
36. | Sitaniec Kolonia Droga gtéwna Figura Sw. Jana Nepomucena Kamienna Pocz. XX w.
polichromowana
37. | Sitaniec Kolonia 10 Droga gtéwna Dom kolonisty niemieckiego Drewniany, 1895 .
tynkowany
38. | Sitaniec Kolonia 31 Droga gtéwna Dom kolonisty niemieckiego Drewniany, 1916r.
tynkowany
39. | Sitaniec Wolica Droga gtéwna Dzwonnica z rokokowa rzezbg w Murowana, 1740r.
przeswicie tynkowana,
rzezba
kamienna
40. | Sitaniec Wolica 58 Droga gtéwna Rzadcédwka Ordynacka — obecnie Murowana Koniec XIX w.
dom mieszkalny
41. | Sitaniec Wolica 112 | Droga gtéwna Chatupa Drewniany, Lata 20-te XX w.
ozdobnie
szalowany
42. | Skaraszow 11 Droga gtéwna Chatupa Drewniany Lata 20-te XX w.
43. | Wieprzec 13 Droga gtéwna Dom Drewniany 1911r.
44. | Wierzchowiny Droga gtéwna Krzyz przydrozny wraz z Drewniany Pocz. XX w.
drzewostanem
45. | Wolka Wieprzecka Droga gtéwna Zachowane skrzydto szkoty Drewniane 1937-1938 r.
57
46. | Wolka Wieprzecka Droga gtéwna Chatupa Drewniana Il pot. XIX w. /1918 .

121
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47. | Wolka Wieprzecka Droga gtéwna Kapliczka domkowa Drewniany XIX-XX w.
123 przebudowana w pot.
XX w.
48. | Wychody 16 Droga gtéwna Dom Drewniany 1925r.
49. | Wychody 64 Droga gtéwna Chatupa Drewniana 1934r.
50. | Wysokie Droga powiatowa | Kapliczka stupowa wraz z Drewniana 1908 r.
drzewostanem
51. | Wysokie Droga powiatowa | Obelisk wraz z drzewostanem Murowany, 1899r.
metal
52. | Wysokie 114A Droga powiatowa | Chatupa Drewniany 1930r.
53. | Wysokie 133 Droga Szkota Murowana 1923-1926
wojewddzka
54. | Zarzecze 62 Droga gtéwna Chatupa Murowany 1922-1938
56. | Zawada Droga gminna Cmentarz Pow. 0,03 ha
58. | Zawada 82a Droga gtéwna Miyn Konstrukgji 1900 .
szachulcowej,
oblicowany
wtdrnie
pustakami
55. | Zawada Droga do dworu | Drzewostan alejowy XIX-XX w.
57. | Zawada 301 Droga gminna Budynek dyrekgji kolei wraz z Murowany Lata 20-te XX w.
przy torach drzewostanem szpalerowym
klonéw jaworow
59. | Zwddne Droga gtéwna Figura Sw. Jana Nepomucena Murowana 1907 r.
60. | Zdanéwek 108 Droga gtéwna Chatupa Drewniana Il pot. XIX w.
61. | Zdanéwek 113 Droga gtéwna Krzyz przydrozny Murowany XX w.

Tab. 10. Wykaz zabytkow nieruchomych na terenie gminy Zamos¢ ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow
Zrédho: Zatacznik do Zarzadzenia Nr 423 Wéjta Gminy Zamosé¢ z dnia 20 listopada 2017 r.
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Obiekty lub obszary wpisane do Rejestru Zabytkow

Obiekty lub obszary wpisane do
Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow

Oznaczenia dodatkowe
Miejscowosci

@ Zabytki nieruchome (punkt) ©  Zabytki nieruchome (punkt) Drogi
I Zabytki nieruchome (obszar) I zZabytki nieruchome (obszar) Tory kolejowe
Zabytki archeologiczne Cieki

/7] Zabytki archeologiczne

Wody powierzchniowe stojace

Gminna Ewidencja Zabytkdw — ’ i e
1_ ! Granica POG gminy Zamosc¢

@  Obiekty ujete w GEZ

Ryc. 39. Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkéw, wojewddzkiej ewidencji i GEZ
Zrédto: Opracowanie whasne

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

- wprowadzenie odpowiednich stref planistycznych i profilu dodatkowego, w tym réwniez
okreslenie wskaznikow zagospodarowania, zapewni ochrone wystepujacych zabytkéw oraz ich
funkcjonowanie w zaleznosci od charakteru obszaréw i obiektéw np. dla budynkéw wraz
z zielenig towarzyszacg wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN lub strefe otwarta SO. Dla
obiektéw sakralnych czy cmentarzy pozostawiono ich obowigzujace przeznaczenia. Zabudowa
mieszkaniowa tworzaca dawne rzadcowki przeznaczona zostata jako zabudowa o charakterze
wiejskim w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa SZ lub jako strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ. Dla stref w profilu dodatkowym wprowadzono
m.in. tereny zieleni naturalnej, urzadzonej, lasu, woéd w zaleznosci od strefy i charakteru
zabytkoéw;

-z zatozenia dla zabytkéw wydzielono odrebne strefy planistyczne, przy czym odstgpiono od tej
zasady dla niewielkich, pojedynczych obiektéw stanowiacych krzyze, przydrozne kapliczki. Nie
wyodrebniono takze wszystkich obiektoéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, lecz tylko te,
dla ktérych wymagane bylo dostosowanie doktadnych wskaznikow zagospodarowania

wynikajacych z analizy;
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- dla zabytkowych cmentarzy czynnych oraz zamknietych wyznaczono odrebne strefy cmentarzy
SG

- ze wzgledu na informacje zawarta w pismie znak: Z-111.5150.19.1.2026.AR2 nie uwzgledniono
cmentarza z | wojny Swiatowej w Sitancu w zwigzku z brakiem doktadnej jego lokalizacji;

- wprowadzono odpowiedni udziat powierzchni biologicznie czynnej dostosowany do charakteru
obszarow i obiektéw zabytkowych, w celu ochrony lub wyeksponowania obiektow zabytkowych;
dla obszarow stanowiagcych parki podworskie, ogrody, zespoty folwarczne okreslono wysoki
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej siegajacej w zaleznosci od strefy np. 90%
w Bortatyczach, Sitancu Wolicy czy nawet 95% w Ptoskiem jako oddzielna strefa planistyczna SN
lub SO; dla strefy cmentarzy w miejscowosci Sitaniec i Lipsko przyjeto najnizszy mozliwy
wskaznik 30% a dla pozostatych zamknietych 80%;

- wprowadzono odpowiedni wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy zapewniajacy ochrone
zabytkéw, ich widok lub ekspozycje w przestrzeni bez ich zastaniania przez nowa zabudowe
w poblizu (najwyzsze wartosci maksymalnej wysokosci zabudowy ustalono dla stref ustugowych
SU, na ktérych znajduja sie obiekty sakralne siegajace w niektérych przypadkach do 35 m -
Kosciét sw. Barttomieja w Sitancu);

- dla terenu rzadcoéwki w Zawadzie w rejestrze zabytkdédw wydzielono oddzielna strefe ustugowa
dla istniejacej szkoty podstawowej oraz dla rzadcdwki zgodnie z granica dziatki ewidencyjnej.
Wskazniki dobrano odpowiednio do zachowania stanu istniejacego i ekspozycji obiektu;

- dla terenu Parku Podworskiego w tapiguzie ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkow
wyznaczono oddzielng strefe SP zgodnie z obecng funkcja terenu. Ze wzgledu na znikomy udziat
zieleni oraz analizy terenu okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 20%. W profilu dodatkowym wyznaczono m.in. teren zieleni naturalnej, lasu, wod;

- dla stanowiska archeologicznego w rejestrze zabytkéw w Lipsku-Polesiu wyznaczono oddzielna
strefe SN z minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej 95% i innych wskaznikach
na poziomie 0%, dla stanowiska w Mokrem nie wydzielono odrebnej strefy SO ze wzgledu na
to, ze znajduje sie ona w granicy rezerwatu przyrody, gdzie wyznaczono minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej 100% oraz pozostate wskazniki na poziomie 0%;

- ograniczono zasieg obszaru uzupetnienia zabudowy co spowoduje konieczno$é sporzadzania
plandéw miejscowych dla obszaréw i obiektow zabytkowych;

- uwzgledniono zabytki wpisane do rejestru zabytkéw, wojewoddzkiej ewidencji zabytkdw, w tym
stanowisk archeologicznych zgodnie z obszarami AZP: 87-87, 87-88, 88-86, 88-87, 88-88, 89-87,
89-88, 89-89, 90-86, 90-87, 90-88, a takze gminnej ewidencji zabytkdw w czesci graficznej do
uzasadnienia, w celu ich uwidocznienia oraz zabezpieczenia pod przyszte sporzadzanie planow
miejscowych.

7.12.0bszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Zamos¢ nie wystepujg pomniki zagtady i ich strefy ochronne. W zwigzku z tym nie beda
miaty one wptywu na ustalenia planu ogdlnego.

7.13.Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan ogélny uchwala sie dla obszaru
gminy, z wytaczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw
transportu.

Na terenie gminy Zamo$¢ znajduje sie teren zamkniety ustalony Decyzja Nr 80/MON Ministra Obrony
Narodowej w dnia 8 czerwca 2022 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony
narodowej. Teren stanowi poligon wojskowy i zostat wyznaczony ze wzgledu na obronno$é¢ oraz
bezpieczenstwo panstwa. Znajduje sie w potnocno-zachodniej czesci gminy w poblizu miejscowosci
Sitaniec-Wolica

Dla terenu zamknietego wyznaczono obszar strefy ochronnej, ktéry poza terenem zamknietym wynosi
ok. 495 ha, obejmujac w catosci lub w czesci dziatki ewidencyjne w obrebie: Sitaniec-Wolica, Bortatycze,
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Bortatycze-Kolonia, Wysokie, Biatobrzegi, W zasiegu catej strefy ochronnej wyszczegolniono mniejsze
strefy zagrozenia — QDprro, QDisp, QDvep, W ktdérych nastepuja ograniczenia w zagospodarowaniu
przestrzennym.

W strefie QDvgp zakazuje sie:

obiektow i zaktadow (instalacji) o duzym znaczeniu gospodarczym,

budynkéw uzytecznosci publicznej, w ktdérych gromadzi sie i przebywa bardzo duza liczba oséb
np.: szpitale, szkoty, koscioty, stadiony, centra kongresowe, centra handlowe, terminale lotnicze,
kolejowe itp.,

gesto zaludnionej zabudowy zwartej,

miejsc masowych zgromadzen,

obiektéw o konstrukcji wrazliwej szczegdlnie podatnej na oddziatywanie fali uderzeniowej (np.
posiadajacych przeszklone Sciany zewnetrzne), tj. galerie handlowe, centra wystawiennicze itp.

W strefie QDigp zakazy obowiazujg takie jak w strefie zagrozenia QDvgp oraz dodatkowo zakaz:

zabudowy rozproszonej,

pojedynczych budynkéw mieszkalnych,

drég publicznych o duzym natezeniu ruchu (autostrady, drogi ekspresowe, drogi krajowe, inne
drogi publiczne o natezeniu powyzej 5000 pojazdéw na dobe, linie kolejowe magistralne, inne
linie kolejowe o natezeniu powyzej 5000 pasazerow na dobe, komunikacyjne szlaki wodne
0 znaczeniu miedzynarodowym, inne drogi wodne o natezeniu powyzej 1800 uzytkownikdéw na
dobe),

napowietrznych sieci elektroenergetycznych najwyzszego napiecia (NN), W ktorych réznica
potencjatéw pomiedzy przewodem fazowym a ziemig jest wieksza lub réwna 220 kV, wraz z ich
instalacjami,

miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktorych przebywa powyzej 900 osdb na dobe.

W strefie QDprro zakazuje sie budowy:

drég publicznych o $rednim natezeniu ruchu (drogi wojewodzkie, drogi powiatowe, inne drogi
publiczne o natezeniu od 1000 do 5000 pojazdéw na dobe, linie kolejowe pierwszorzedne, inne
linie kolejowe o natezeniu od 1000 do 5000 pasazeréw na dobe, komunikacyjne szlaki wodne
0 znaczeniu regionalnym kat. Il i lll, inne drogi wodne o natezeniu od 400 do 1800 uzytkownikow
na dobe),

drég publicznych o matym natezeniu ruchu (drogi powiatowe, drogi gminne, inne drogi
publiczne o natezeniu ponizej 1000 pojazdéw na dobe, linie kolejowe drugorzedne, linie
kolejowe znaczenia miejscowego, inne linie kolejowe o natezeniu ponizej 1000 pasazerdéw
na dobe, komunikacyjne szlaki wodne o znaczeniu regionalnym kat. la i Ib, inne drogi wodne
0 natezeniu ponizej 400 uzytkownikéw na dobe),

miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktorych przebywa mniej niz 900 oséb na dobe,
napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego napiecia (WN), w ktorych réznica
potencjatéw pomiedzy przewodem fazowym a ziemia jest wieksza lub rowna 60 i mniejsza niz
220 kV, wraz z ich instalacjami,

napowietrznych sieci elektroenergetycznych $redniego napiecia (SN), W ktorych rdznica
potencjatéw pomiedzy przewodem fazowym a ziemia jest wieksza lub réwna 15 kV i mniejsza
niz 60 kV, wraz z ich instalacjami,

instalacji MPS o istotnym znaczeniu, obwatowanych lub podziemnych.

Na terenie gminy znajduja sie takze tereny zamkniete kolejowe. Zostaty one okreslone w rozporzadzeniu
ministra whasciwego ds. transportu.
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Ryc. 40. Mapa terenéw zamknietych wraz ze strefami zagrozen
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Wniosku o ustalenie strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej
Sitaniec-Wolica, Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Lublinie,
nr sprawy CWCRozLub-W0.0730.2.2022

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

- przeznaczenie zgodne z wnioskami organdw zarzadzajacych, w tym przede wszystkim
wyznaczenie stref komunikacyjnych na terenach kolejowych,

- ograniczanie obszaru uzupetnienia zabudowy 10 m od granicy terendw kolejowych,

- w strefach ochronnych od poligonu wojskowego wyznaczenie strefy otwartej SO (bez
wyznaczonego profilu dodatkowego), zachowanie tylko zabudowy istniejacej, wyznaczajac
strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ oraz wyznaczenie strefy SP
zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu miejscowego,

- ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

7.14.0bszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Zamos¢ nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania. W zwigzku z tym nie beda
one miaty wptywu na ustalenia planu ogolnego.

7.15.0bszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Zamos¢ nie wskazano obszarédw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji. W dokumencie Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zamos$é znalezé mozna jednak informacje dotyczaca rekultywacji terenéw
po eksploatacji surowcéw gtdéwnie poprzez zalesienie, ewentualne lokalizacje zabudowy letniskowej lub
obstugi turystyki albo tworzenie zbiornikdw wodnych. Z tego wzgledu w profilu dodatkowym w strefach
SG wybrano tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd, ktére stanowityby
kierunek rekultywacji po zakonczeniu eksploatacji.
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7.16.0bszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Zamos$¢ nie wystepuja obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji. Gmina nie
uchwalita rowniez Gminnego Programu Rewitalizacji. W zwigzku z tym nie beda one miaty wptywu
na ustalenia planu ogdlnego.

7.17.0bszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Zamos$¢ nie wystepuja obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja. W zwiazku z tym nie beda one miaty wptywu na ustalenia planu ogo6lnego.

7.18.Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty lesne

Gleby na terenie gminy Zamos¢ charakteryzujg sie bardzo wysoka jakoscig, bowiem ponad 65%
wszystkich gruntéw ornych stanowia grunty klas bonitacyjnych | - Ill (Tab. 11.). Zajmujg one powierzchnie
8532 ha, co stanowi ponad 43% powierzchni gminy. Znajduja sie one w zachodniej oraz pétnocnej czesci
gminy, przede wszystkim na terenie miejscowosci Siedliska, Siedliska Kolonia, Biatobrzegi, Bortatycze,
Sitaniec, Sitaniec Kolonia i Szopinek.

Uzytek Powierzchnia [ha] Powierzchnia [%] % gruntéw ornych

RI 28,8925 0.22%
RII 2688,0746 20,65%

Rilla 3469,6771 26,66% 65.55%
Rillb 2345,3734 18,02%
RIVa 2499,8651 19,21%
RIVb 1258,9804 9,67%

RV 528,1705 4,06% 34:45%
RVI 197,1517 1,51%

13016,1853 100,00% 100%

Tab. 11. Struktura gruntéw ornych
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Zamoé¢ pozyskanych 06.09.2024

Grunty lesne zajmuja powierzchnie ponad 1759, co stanowi blisko 9% powierzchni gminy. Znajduja sie
gtownie w potudniowej i potudniowo-zachodniej cze$¢ gminy oraz na p6tnocy we wsi Sitaniec-Wolica.
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Ryc. 41. Grunty chronione na terenie gminy Zamos¢
Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Zamoé¢ pozyskanych 06.09.2024

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

strefy zieleni i rekreacji SN,

szklarniami, hodowlg,
ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy w strefach otwartych.

7.19.Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

ochrona najbardziej wartosciowych gleb pod wzgledem klasy bonitacyjnej poprzez
wprowadzenie na rozlegtych obszarach strefy otwartej SO bez wybranego profilu dodatkowego,
ochrona terendw lesnych poprzez wiaczenie ich w wiekszosci do strefy otwartej SO, niektére do

wyznaczenie w wybranych rejonach gminy strefy produkgji rolniczej SR zwtaszcza tam, gdzie
prowadzona jest wysokotowarowa produkcja rolnicza oraz na terenach ze znajdujacymi sie

Wedtug danych pochodzacych z Gtéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska na terenie gminy Zamos¢
nie zidentyfikowano zadnego zaktadu o duzym i zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku'®. Nie mniej jednak na terenie gminy znajduje sie

10 Wykaz zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej wg stanu na 31.12.2024 r,, GIOS
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m.in. biogazownia i oczyszczalnia Sciekdw, ktére moga w przysztosci stanowic ryzyko wystapienia awarii,
dlatego nie wyznaczano nowych stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa w ich poblizu. Na etapie
planu ogdlnego nie da sie przewidzie¢ czy w granicy opracowania powstanie zaktad o duzym lub
zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej. W ustaleniach planu ogdlnego nie ma
rowniez mozliwosci wprowadzenia zakazu lub dopuszczenia realizacji takich zaktadow. Wszelkie
ustalenia w tym zakresie zawarte beda w sporzadzanych planach miejscowych.

7.20.Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowiagzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

7.20.1. Infrastruktura spoteczna

Wiekszos¢ ustug publicznych obstugujacych mieszkancédw gminy Zamos¢ ma swoje placdwki w obrebie
miasta Zamos¢, poza obszarem objetym przedmiotowym projektem planu ogdlnego. Sa to obiekty
szkolnictwa ponadpodstawowego, ustug zdrowia, straz pozarna, policja oraz, przede wszystkim, ustugi
administracji, w tym Urzad Gminy Zamos¢. Infrastruktura spoteczna potozona na terenie gminy obejmuje

przede wszystkim placdéwki kultury i oswiaty, swietlice wiejskie, biblioteki (Ryc. 42.).
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Zrédfo: opracowanie whasne
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Na terenie gminy znajduje sie 13 publicznych szkét podstawowych, ktdére sa potozone
w miejscowosciach: Wysokie, Sitaniec, Borowina Sitaniecka, Zawada, Ptoskie, Mokre, Zdandw, Lipsko,
Biatowola, Pniéwek, Kalinowice oraz Wélka Wieprzecka. Na terenie gminy mozna znalez¢ tez ponadto
2 niepubliczne przedszkola.

W gminie Zamos¢ funkcjonuje Biblioteka Publiczna z siedzibg w Mokrem oraz filiami w miejscowosciach:
Wysokie, Sitaniec, Ptoskie, Zawada, Lipsko, Zdandw i Kalinowice. W miejscowosci Wysokie funkcjonuje
ponadto Gminny Osrodek Kultury Gminy Zamos¢ oraz Regionalna Izba Pamieci z Centrum Kultury
Dawnej.

Na terenie gminy dziatajg swietlice wiejskie w miejscowosciach: Biatobrzegi, Biatowola, Bortatycze,
Jatutéw, Hubale, Lipsko, Mokre, Ptoskie, Pniéwek, Siedliska, Sitaniec, Skaraszéw, Skokdwka, Szopinek,
Wieprzec, Wierzchowiny, Wélka Wieprzecka, Wychody, Wysokie, Zawada, Zdandw, Zdandwek.

Na terenie gminy funkcjonuja takze placéwki Ochotniczej Strazy Pozarnej, m.in. w miejscowosciach:
Bortatycze, Wysokie, Sitaniec, Zawada, Ptoskie, Mokre, Biatowola.

Sposéb uwzglednienia w planie ogéinym:

- wyznaczanie stref z zabudowa mieszkaniowa i zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy gtéwnie
w miejscowosciach wyposazonych w infrastrukture spoteczna,

- okreslenie odpowiednich stref w miejscach wystepowania obiektéw infrastruktury spotecznej
zapewniajacych dalsze funkcjonowanie ww. obiektow (strefa ustugowa SU).

7.20.2. Infrastruktura transportowa

Transport drogowy

Uktad gtéwnych powigzan drogowych w gminie Zamo$¢é ma strukture promienista. Drogi krajowe
i wojewddzkie przebiegajace przez gmine zbiegaja sie w punkcie centralnym, jakim jest miasto Zamos¢,
a wiec poza obszarem objetym przedmiotowym projektem POG (Ryc. 43.).

Przez gmine Zamosc¢ przebiegaja dwie drogi krajowe: DK17 w relacji Tomaszéw Lubelski — Krasnystaw
oraz DK74 w relacji Hrubieszow — Szczebrzeszyn. Obie dzielg swoj przebieg na terenie gminy na dwa
odcinki przedzielone terenem miasta Zamos¢. Droga krajowa nr 17 na swoim odcinku pétnocnym
przebiega w relacji potnoc-potudnie, faczac miasto Zamos¢ z zewnetrzng granica gminy
przez miejscowosci Sitaniec oraz Sitaniec-Wolica. Odcinek potudniowy przebiega w kierunku
potudniowo-wschodnim, od miasta Zamos$¢ przez miejscowosci Kalinowice, Wélka Panienska i Jatutéw
do granicy zewnetrznej gminy. Droga krajowa nr 74 przebiega w relacji wschéd-zachdd. Na swoim
zachodnim odcinku przebiega przez miejscowosci Zawada oraz Ptoskie, zas na odcinku wschodnim
przez miejscowosci Kalinowice, Szopinek oraz Wélka Panienska.

Uzupetnieniem sieci drég krajowych sa drogi wojewodzkie: DW837, DW843 oraz DW849. Droga
wojewoddzka nr 837 przebiega w pdinocnej czesci gminy Zamos$é, przechodzac od granicy zewnetrznej
gminy przez miejscowosci Biatobrzegi, Bortatycze, Wysokie i spotykajac sie z DK17 w Sitancu. Droga
nr 843 kieruje sie z miasta Zamos$¢ na pdinoc, przez miejscowosci tapiguz oraz Borowina Sitaniecka.
Droga nr 849 prowadzi na potudnie, faczac miasto Zamos$¢ z potudniowa granica gminy
przez miejscowosci Skokéwka, Zdanow, Zdanéwek, Topornica, Lipsko i Lipsko-Polesie.

W pdtnocnej czesci gminy projektowany jest przebieg drogi ekspresowej S17, ktdra okrazataby miasto
Zamos$¢, mijajac od potnocy potozone na terenie gminy miejscowosci Sitaniec-Wolica, Sitaniec-Kolonia,
tapiguz oraz Szopinek. Planowany jest takze nowy przebieg drogi krajowej nr 74 tzw. obwodnica
Zamoscia, ktdra wedtug wariantu 3C miataby przecinac tereny gminy Zamosé w jej pétnocno-zachodniej,
czesci, omijajac od pdtnocy miejscowosci Zawada, przecinajgc DW 837 w okolicach miejscowosci,
Bortatycze i faczac sie z DK17/S17 na pograniczu gmin Zamosc i Stary Zamos¢.
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Wojewoda Lubelski wydat decyzje nr 1.21 z dnia 18 stycznia 2021 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej dla inwestycji pn. ,Rozbudowa drogi krajowej nr 17 na odcinku granicy Miasta Zamos$¢ —

tabunie od km 179+113 do km 184+716".

Zgodnie z pismem nr OLU.Z-3.439.24.2026.ML Wojewoda Lubelski wydat decyzje nr 9/25 w dniu 18
czerwca 2025 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej dla zadania polegajacego na budowie

drogi ekspresowej S17 odcinek realizacyjny nr 6: wezet ,Zamos$¢ Wschéd” wraz z weztem - wezet

+Zamosc¢ Potudnie” wraz z weziem di. ok. 12,430 km. Budowa drogi ekspresowej S17 od km 0+569,00
do km 13+003,00 wraz z budowa drogi ekspresowej nr 74 od km 277+200,00 do km 279+790,67.

Inwestycja polega m.in. na wyznaczeniu rezerwy pod pas drogowy drogi krajowej nr 74.
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Ryc. 43. Istniejaca i projektowana infrastruktura transportowa na terenie Gminy Zamos$¢
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie BDOT10k i modelu sieci drég gminy Zamosé¢ (2019)

Sposoéb uwzglednienia w planie ogélnym:
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- brak wyznaczania stref umozliwiajacych realizacje nowej zabudowy w potencjalnym przebiegu
przysztych inwestycji — drogi ekspresowej S17 oraz wariantu 3C drogi nr 74 (uwzgledniono tylko
istniejaca zabudowe),

- wytyczenie strefy komunikacyjnej SK wzdtuz drég o kategorii zbiorczej i wyzszej,

- ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy w strefach komunikacji SK i miejscach przebiegu
planowanych drog,

- uwzglednienie rezerwy pod pas drogowy drogi krajowej nr 74 zgodnie z decyzjg ZRID nr 9/25.

Transport kolejowy

Przez teren gminy Zamos$¢ przebiegaja trzy linie kolejowe. To linia normalnotorowa nr 69 relacji
Warszawa — Lublin — Rejowiec Fabryczny — Zawada (na terenie gminy Zamos¢) - Zwierzyniec z odnoga
w postaci linii nr 72 Zawada - Zamos¢ — Hrubieszéw. Trzecig linig jest tzw. Linia Hutnicza Szerokotorowa
(LHS), przeznaczona do transportu towarowego. Biegnie ona od polsko-ukrainskiego przejscia
kolejowego w Hrubieszowie az na Slask.

Zgodnie z pismem KPR.457.2237.2024_19.PL przestanym przez CPK, obszar POG ,znajduje sie
w korytarzu SSL i jest brany pod uwage w trasowaniu nowych linii kolejowych przewidzianych
do realizacji dla zadania ,Budowa linii kolejowych nr 54 Trawniki — Krasnystaw i nr 56 Wolka Ortowska
— Zamosé — Tomaszéw Lubelski — Betzec". Na obecnym etapie kazdy obszar korytarza SSL jest tak samo
prawdopodobny do przeprowadzenia nowej linii kolejowej".

Rozpatrywanych jest pie¢ wariantow. Linia kolejowa miataby przecina¢ obszar gminy z p6tnocnego-
zachodu na potudniowy-wschdd. Poszczegdlne warianty cechuja sie zrdéznicowanym przebiegiem,
zwlaszcza na odcinku od strony Lublina, podchodzac do miasta Zamoscia od strony pétnocnej badz
zachodniej, jednak wszystkie zaktadajg zblizony w przebiegu korytarz w potudniowo-wschodniej czesci
gminy, na obecnie stabo zabudowanych rolniczych terenach miedzy miejscowosciami Pnidéwek
i Biatowola (Ryc. 44.).

Uwzglednienie wiec przebiegu nowych linii kolejowych w ramach CPK jest utrudnione ze wzgledu
na wiele wariantéw przebiegu i ich zbyt duze zréznicowane.

72



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

Przebieg projektowanej linii 7 i : JAE 2
kolejowej nr 54 i 56 na tle JST N SRS L L

Projekt nr 00100019
~Budowa linii kolejowych: nr 54 Trawniki -/
Krasnystaw i nr 56 Wolka Ortowska —
Zamo$¢ — Tomaszéw Lubelski — Betzec”

Przebieg wariantow:
~wariant 01

—wariant 02

wariant 03
—wariant 04

wariant 04A
[CJgminy przecinane przez LK54 i LK56
) granica gminy
Ol granica powiatu

Ryc. 44. Warianty przebiegu linii kolejowej nr 56 w ramach Programu Kolejowego CPK
Zrédho: https://roztocze.net/pl/19_wiadomosci-z-regionu/589_zamosc/349461_konsultacje-spoleczne---budowa-linii-
kolejowych-nr-54-i-56-do-cpk-ankieta-.html [dostep: 07.02.2025]

W ramach wezta kolejowego Zawada PKP PLK planuje réwniez poprowadzenie facznicy kolejowej,
Siedliska-Ptoskie pozwalajacej na bezposredni przejazd pociggdéw w relacji Zamosé-Lublin.

Plan ogdlny w swych zatozeniach charakteryzuje sie wielofunkcyjnoscia stref oraz brakiem ustalen w
zakresie sytuowania budynkéw, w zwigzku z tym nalezy mie¢ na uwadze, ze wyznaczenie strefy z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng nie oznacza, ze wszedzie w jej zasiegu mozliwa bedzie realizacja
budynkéw mieszkalnych. Plan ogdlny daje jedynie wytyczne dla sporzadzanych pdzniej planow
miejscowych, dlatego na terenach, gdzie bedzie on sporzadzony, istnieje mozliwo$¢ wprowadzenia
dodatkowych ograniczen w zagospodarowaniu np. w postaci ustalenia linii zabudowy od terenéw
kolejowych. Wyznaczajac strefy planistyczne w projekcie planu ogélnego stworzono jedynie specjalne
strefy buforowe poprzez odsuniecie obszaru uzupetnienia zabudowy.

Sposob uwzglednienia w planie ogdélnym:

- wytyczenie strefy komunikacyjnej SK wzdtuz istniejacych terendw kolejowych,

- ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy 10 m od granicy istniejacego obszaru kolejowego,

- ograniczenie wyznaczania stref umozliwiajacych realizacje nowych terenéw zabudowanych na
trasie planowanych linii kolejowych w ramach CPK.

Transport lotniczy

Na terenie gminy Zamos$¢ znajduje sie Lotnisko Zamo$¢é — Mokre. Wokot lotniska wyznaczono
powierzchnie ograniczajgce przeszkody dla lotniska za pomoca linii dopuszczalnych wysokosci. Wartosci
te wahaja sie od 230 m n.p.m. do 324,16 m n.p.m. (Ryc. 45., Ryc. 46).
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Ryc. 45. Mapa powierzchni ograniczajgcych przeszkody dla lotniska — zasieg linii dopuszczalnych wysokosci zabudowy
Zrodto: Mapy online ULC https://www.ulc.gov.pl/pl/zegluga-powietrzna/meteorologia-i-informacja-lotnicza/2832-mapy-online
[dostep 29.01.2025]

A

Ryc. 46. Mapa powierzchni ograniczajacych przeszkody dla lotniska — linie dopuszczalnych wysokosci zabudowy (wraz z
wartos$ciami)
Zrodto: Mapy online ULC https://www.ulc.gov.pl/pl/zegluga-powietrzna/meteorologia-i-informacja-lotnicza/2832-mapy-online
[dostep 29.01.2025]

Ponadto, dla terendw wokét lotniska wyznaczono strefe z zakazem hodowania lub wypuszczania ptakow
stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkdw powietrznych (czerwony prostokat) i strefe z zakazem
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budowy lub rozbudowy obiektéw budowlanych sprzyjajacych wystepowaniu zwierzat stwarzajacych
zagrozenie dla ruchu statkdw powietrznych (fioletowe koto) (Ryc. 47.).
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Ryc. 47. Mapa stref, w ktérych obowiazuja ograniczenia majace na celu minimalizowanie zagrozer powodowanych
przez zwierzeta dla bezpieczenstwa operacji lotniczych
Zrodto: Mapy online ULC https://www.ulc.gov.pl/pl/zegluga-powietrzna/meteorologia-i-informacja-lotnicza/2832-mapy-online

[dostep 29.01.2025]

Ruch samolotéw moze by¢ réwniez przyczyng wystepowania hatasu w zwigzku z tym w poblizu terenu
lotniska powinno sie w miare mozliwosci ograniczaé lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej i innej
zwigzanej z pobytem ludzi. Jednakze nalezy mie¢ na uwadze fakt, iz na lotnisku dopuszczono do ruchu
jedynie niewielkie statki powietrzne, ktére nie powodujg znacznej ucigzliwosci hatasowe).

Sposoéb uwzglednienia w planie ogélnym:

- wytyczenie w czesci lotniczej lotniska Zamosc¢-Mokre strefy komunikacyjnej SK, natomiast dla
pozostatej czesci strefy gospodarczej SP z profilami dodatkowymi: teren ustug, zieleni naturalnej,

wdd,

- brak wytyczania w najblizszym otoczeniu lotniska stref, w ktérych w profilu dodatkowym jest

teren elektrowni wiatrowe;j.

75



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

7.20.3. Infrastruktura techniczna

Sie¢ elektroenergetyczna

Przez tereny gminy Zamos$¢ przebiegaja linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia 110 kV oraz
najwyzszego napiecia 220 kV. Sie¢ infrastruktury elektroenergetycznej skupia sie w poétnocnej potowie
gminy. Linie elektroenergetyczne przebiegaja obwodowo wokdt miasta Zamosé po jego pdtnocnej
stronie i skupiaja sie w dwodch stacjach elektroenergetycznych — ,Mokre” w miejscowosci Ptoskie,
w zachodniej czesci gminy oraz ,Zamos¢” w miescie Zamos¢ przy granicy z miejscowoscia Kalinowice
we wschodniej czesci gminy. Pojedyncza linia wysokiego napiecia 110 kV okala miasto Zamos$¢
od potudnia taczac stacje elektroenergetyczne ,Mokre” oraz ,Zamosc¢”. Gtowna linia przesytowa
najwyzszego napiecia 220 kV przebiega w osi potnoc-potudnie, wchodzac na teren gminy od pdtnocy
w rejonie miejscowosci Sitaniec-Wolica i przechodzac przez tereny wsi Bortatycze, Bortatycze-Kolonia,
Siedliska, Zawada oraz Ptoskie kofnczac w stacji elektroenergetycznej ,Mokre”.

Zgodnie z pismem nr 1572.DE-DSR-DUR-WFR.7111.695.2024.2 przestanym przez Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A, pas technologiczny dla napowietrznych linii elektroenergetycznych
najwyzszych napie¢ 220 kV wynosi 50 m szerokosci (po 25 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym). Ponadto, ,dla farm wiatrowych w sasiedztwie linii przesytowych, minimalna odlegtos¢
turbiny wiatrowej od linii elektroenergetycznej, okreslona jako odlegtos¢ najbardziej skrajnego elementu
turbiny wiatrowej (krancéw fopat turbiny) od osi trasy napowietrznego odcinka linii
elektroenergetycznej, wynosi pieciokrotnosc srednicy kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej”
lub trzykrotnosc¢ ,(...) jedynie w przypadku wyposazenia przewoddw odgromowych wszystkich przeset
linii znajdujacych sie w tej odlegtosci w czynna ochrone przeciwdrganiowa”.

Na terenie wojewodztwa lubelskiego przewiduje sie rozbudowe sieci przesytowej w oparciu o linie
najwyzszego napiecia 400 kV wraz z rozbudowa stacji elektroenergetycznej ,Mokre” do odpowiedniego
pola, co wigzatoby sie z poprowadzeniem linii 400 kV w istniejgcym korytarzu technologicznym linii
220 kV na odcinku Sitaniec-Kolonia — ,Mokre” oraz z potencjalng budowa zupetnie nowej linii
przebiegajacej ze stacji ,Mokre” w kierunku potudniowo-wschodnim az do granic gminy Zamos¢,
docelowo w kierunku Tomaszowa Lubelskiego.

Ograniczenia w sposobie uzytkowania terenu zwigzane z zakazem lokalizowania budynkéw
przeznaczonych na pobyt ludzi w zwiazku z przebiegiem napowietrznych linii wysokich i najwyzszych
napie¢ dotycza paséw technologicznych o szerokosci:

e dlalinii 110 kV — 40 m (po 20 m od osi linii),
e dla linii 220 kV — 50 m (po 25 m od osi linii),
e dlalinii 400 kV — 70 m (po 35 m od osi linii).

Ograniczenia w sposobie uzytkowania terendw wystepuja réwniez wzdtuz napowietrznych linii
elektroenergetycznych Srednich i niskich napie¢, jednak ze wzgledu na skale opracowania planu
ogdlnego, mozliwos¢ i ekonomiczng optacalnos¢ realizacji lub modernizacji nowych linii niskich
i $rednich napieé jako kablowych, nie wskazano w projekcie planu ogdlnego gminy Zamos$¢ ww. linii i nie
wprowadzano od nich ograniczen, w tym zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy. Ewentualne
ograniczenia od napowietrznych linii elektroenergetycznych $rednich i niskich napie¢ beda
wprowadzone w sporzadzanych planach miejscowych.

Zgodnie z  pismem  przestanym przez Polska  Grupe  Energetyczng S.A.  znak:
L.dz./PGEDO0186646KW26/2026 lokalizacja obiektéw w poblizu istniejgcych linii elektroenergetycznych
SN i nN moze odbywac sie przy zachowaniu odpowiednich odlegtosci. Strefa wolna od zabudowy wynosi
odpowiednio:

- dla linii napowietrznej SN 15 kV - pas 12,0 m (po 6,0 m od osi linii)
dla linii napowietrznej nN 0,4 kV — pas 5,0 m (po 2,5 m od osi linii)
dla linii kablowej SN 15 kV — pas 2,0 m (po 1,0 m od osi linii)
dla linii kablowej nN 0,4 kV — pas 1,0 m (po 0,5 m od osi linii)
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Przy sytuowaniu sitowni wiatrowych w poblizu istniejacych i planowanych napowietrznych linii
elektroenergetycznych nalezy stosowac nastepujace wymagania w zakresie odlegtosci sitowni od linii:

- wzdtuz trasy linii elektroenergetycznych o napieciu do 45 kV wyznacza sie pasy techniczne, w
ktérych przy dowolnym stanie pracy sitowni wiatrowej, nie moze znalez¢ sie jakikolwiek jej
element (w szczegdlnosci topaty sitowni). Os symetrii pasa technicznego wyznaczaé powinny
stupy. Szerokos¢ pasow technicznych dla danego typu linii:

» linie niskiego napiecia (do 1 kV) — 20 m (linia jednotorowa), 25 m (linia dwutorowa)
= linie $redniego napiecia (do 45 kV) — 25 m (linia jednotorowa), 30 m (linia dwutorowa)

- w przypadku linii o napieciu powyzej 45 kV wymagana odlegtos¢ posadowienia sitowni
wiatrowej od skrajnego przewodu linii elektroenergetycznej powinna by¢ wieksza niz 3 d, gdzie
.d"” jest Srednica (w metrach) kola zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej.

Przy lokalizacji nowych instalacji fotowoltaicznych nalezy zapewnia¢ w trakcie budowy,
uzytkowania/eksploatacji zachowanie odlegtosci od osi linii elektroenergetycznych.

- wyznacza sie odlegtosci lokalizacji instalacji fotowoltaicznych od osi istniejacych
i projektowanych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejsze niz:
= dla linii napowietrznych WN 110 kV — pas 22,0 m (po 11,0 m od osi linii)
= dla linii napowietrznych SN 15 kV - pas 14,0 m (po 7,0 m od osi linii)
= dla linii napowietrznych nN 0,4 kV - pas 7,0 m (po 3,5 m od osi linii)
= dla linii kablowych SN i nN - pas 1,4 m (po 0,7 m od osi linii)
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Ryc. 48. Istniejaca i projektowana infrastruktura techniczna na terenie Gminy Zamos$¢
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GESUT i BDOT10k

Sposo6b uwzglednienia w planie ogélnym:

- ograniczanie wytyczania stref zwigzanych z nowa zabudowa mieszkaniowg (uwzglednienie tylko
tej juz istniejacej) w najblizszej okolicy przebiegu napowietrznych linii wysokich i najwiekszych
napie¢,

- wytyczenie strefy infrastrukturalnej Sl na terenie stacji elektroenergetycznych,

- ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy w pasach technologicznych od linii
elektroenergetycznych wysokich i najwyzszych napiec.

Sie¢ gazowa

Sie¢ gazowa wysokiego cisnienia DN 200, DN 250 wystepuje w pétnocno-wschodniej lub wschodniej
czesci gminy Zamos¢, w obrebie miejscowosci Sitaniec-Kolonia, Borowina Sitaniecka, tapiguz, Szopinek,
Kalinowice, Wolka Panienska oraz Jatutdw. Na terenie gminy znajduje sie stacja gazowa w miejscowosci
Sitaniec-Kolonia. Planowany jest rozwdj tej sieci poprzez realizacje nowego gazociaggu podwyzszonego
$redniego cisnienia z miejscowosci Sitaniec w kierunku gminy Szczebrzeszyn.
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Art.10. ust. 1.,6. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadacd sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. 2013 poz. 640):

1. Dla gazociagdw nalezy wyznaczy¢, na okres ich uzytkowania, strefy kontrolowane.
6. Szerokos¢ stref kontrolowanych, o ktérych mowa powyzej, powinna wynosi¢ dla gazociggdw
o maksymalnym cisnieniu roboczym (MOP):
1) do 0,5 MPa witgcznie—- 1,0 m;
2) powyzej 0,5 MPa do 1,6 MPa wiacznie — 2,0 m;
3) powyzej 1,6 MPa oraz o srednicy:
a) do DN 150 wiacznie — 4,0 m,
b) powyzej DN 150 do DN 300 wtacznie — 6,0 m,
¢) powyzej DN 300 do DN 500 wiacznie — 8,0 m,
d) powyzej DN 500 - 12,0 m.

Sposoéb uwzglednienia w planie ogélnym:

- ograniczanie obszaru uzupetnienia zabudowy zgodnie z szerokoscia strefy kontrolowanej oraz
niewyznaczanie stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa, poza tg istniejgcag oraz wytyczona
w planach miejscowych w zasiegu stref kontrolowanych.

Zaopatrzenie w wode i odprowadzanie Sciekow

W obrebie gminy Zamos$¢ znajduja sie ujecia wody w miejscowosciach: Sitaniec-Btonie na potnocy,
Ptoskie na zachodzie, Kalinowice na wschodzie oraz Zdandéwek i Lipsko-Polesie na potudniu.
Zlokalizowana jest réwniez oczyszczalnia sciekdw na pograniczu miejscowosci Chyza oraz miasta
Zamos¢, w wiekszosci poza obrebem gminy Zamos¢é.

Wokot uje¢ wod wystepuja strefy ochrony bezposredniej, ktore obejmuja bezposrednie sasiedztwo
ujecia, w ktdérych zakazuje sie lokalizacji budynkow.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym:

- wprowadzenie strefy infrastruktury dla miejsca uje¢ wody wraz z ich strefami ochronnymi oraz
na terenie oczyszczalni sciekow i okreslenie odpowiedniego wskaznika tylko dla minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej (dla wiekszosci stref 70%), co zapewni zaréwno
mozliwos¢ funkcjonowania infrastruktury technicznej jak i bezpieczenstwo dla ludzi i mienia,

- nie wyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy na obszarach objetych ograniczeniami
w zagospodarowaniu, w tym np. strefie ochronnej od oczyszczalni sciekdw wynoszacej 150 m.

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

Audyt krajobrazowy jest dokumentem opracowywanym na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Metodologie oraz szczegotowy zakres audytu
krajobrazowego ustalono w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie
sporzadzania audytow krajobrazowych.

Audyt krajobrazowy sporzadza zarzad wojewddztwa. Opracowuje sie go dla obszaru wojewodztwa, nie
rzadziej niz raz na 20 lat. Zgodnie z art. 38a ust. 2 ustawy, audyt krajobrazowy identyfikuje krajobrazy
wystepujace na catym obszarze wojewodztwa, okresla ich cechy charakterystyczne oraz dokonuje oceny
ich wartosci. Szczegdlnie istotnym zadaniem audytu krajobrazowego jest okreslenie lokalizacji
krajobrazéw priorytetowych. Dla takich krajobrazow w dokumencie wskazuje sie zagrozenia
dla mozliwosci zachowania ich wartosci oraz rekomendacje i wnioski dotyczace ich ochrony
i ksztattowania. W audycie, w obrebie krajobrazéw priorytetowych, wskazuje sie réwniez lokalne formy
architektoniczne zabudowy.

Zgodnie z art. 13b pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie ogdlnym gminy uwzglednia sie rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.
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Zarzad Wojewoddztwa Lubelskiego przystapit do sporzadzenia audytu krajobrazowego uchwalg
Nr LXXXI11/1734/2016 z dnia 16 lutego 2016 r. w sprawie wykonania Audytu krajobrazowego
wojewddztwa lubelskiego. Prace nad audytem dotad nie zostaty zakofczone a od 18.03.2026 r. jest
na etapie konsultacji spotecznych. Zapisy Audytu beda wigzace po jego uchwaleniu i wejsciu w zycie. Nie
mniej jednak zawarte w projekcie audytu wnioski i rekomendacje moga stanowig cenne informacje
w postaci rekomendacji i wnioskow dla wystepujacych typow krajobrazéw, w tym réwniez krajobrazéw
priorytetowych.

Na terenie gminy wyznaczone zostaty typy krajobrazow (Ryc. 49.):

e Bagienno-tgkowe — gtdwnie bezlesne (przewaznie doliny rzeczne);

e Lesne (wystepujace w gminie tereny skupisk lesnych);

e  Wiejskie (wiekszos¢ obszaru gminy, gdzie prowadzona jest dziatalno$¢ rolnicza);

e Mozaikowe (okolice miejscowosci Ptoskie, Chyza, Sitaniec, Sitaniec-Kolonia, tapiguz);

e Podmigjskie i osadnicze (okolice miejscowosci Zawada, Szopinek, Kalinowice, Wélka Panienska,
Skokoéwka, Zdanéw, Zdandwek);

e Wielkomigjskie (niewielkie fragmenty przy granicy miasta Zamos¢);

e Komunikacyjne (teren poligonu wojskowego i Lotniska Zamo$¢é-Mokre).
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Legenda

Typy oraz podtypy zidentyfikowanych krajobrazow
2. Bagienno-takowe — gtdwnie bezleéne I:I 8. Podmiejskie i osadnicze
2a. Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych gk

Krajobrazy priorytetowe
Granica krajobrazu priorytetowego

2d. Z dominacja torfowisk niskich 8c. Miejscowosci o zwartej, wielorzedowej eea319-14 Kod krajobrazu
zabudowie o charakterze wiejskim
3. Lesne 8d. Zroznicowana typologicznie i ia dodatk
3b. Z przewaga siedlisk lasowych przestrzennie zabudowa nierolnicza na Oznaczr:e/lnla' © at, ?We
) terenach wczeéniej rolniczych 1gJscowascl
6. Wiejskie ) Tory kolejowe
6a. Sztuczne zbiorniki wodne [ 10 wielkomiejskie Cieki
6b. Z przewaga wstegowo utozonych zespolow 10a. Zespoly urbanistyczne o zachowanych = . ) »
niewielkich pol ornych, tak i pastwisk zatozeniach historycznych w = o Oranica POG gminy Zamosc
6c. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych 10c. Obszary zabudowy mieszkaniowej
uzytkow rolnych, tworzacych mate pola 10d. Wielkie centra handlowe, logistyczne i
69. Z przewaga terendw zabudowanych sktadowo-magazynowe
o charakterze wiejskim 10e. Tereny sportowo-rekreacyjne
7. Mozaikowe :l 14, Komunikacyjne

7a. Z przewagg terenow porolnych

7b. Podmiejskie 14a. Wezly komunikacyjne i transportowe

14b. Kompleksy lotniskowe

Ryc. 49. Zidentyfikowane typy i podtypy krajobrazéw oraz krajobrazy priorytetowe w okolicy gminy Zamos$¢ wg projektu Audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie udostepnionych danych przestrzennych:
https://umwl.bip.lubelskie.pl/index.php?id=936&action=details&document_id=2282786, [dostep: 15.04.2026]

Ponizej przedstawiono wnioski i rekomendacje bedace wynikami przeprowadzenia audytu
krajobrazowego dla wojewddztwa lubelskiego. Czes¢ z nich dotyczy szczegdtowych kwestii, ktére moga
zostac podjete dopiero na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w gminie. W wiekszosci sg one zblizone, lecz w niektorych przypadkach rekomendacje i wnioski moga
tyczyé sie réznych kwestii w zaleznosci od konkretnego podtypu krajobrazu. W tabeli ponizej nie
wyszczegolniono typu krajobrazu okreslonego jako wielkomiegjski, ze wzgledu na brak zestawienia
rekomendacji i wnioskéw, ponadto stanowi on niewielki fragment gminy (Tab. 12.).

2. Bagienno takowe - gtéwnie bezlesne

Poziom regionalny

Zadania polityki Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej
przestrzennej wojewodztwa wojewddztwa
Zréwnowazony rozwdj o ksztattowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem ochrony waloréw
osrodkéw osadniczych krajobrazowych,
z zachowaniem waloréw ¢ harmonizowanie uktadéw osadniczych z siecig ekologiczng,
krajobrazowych e zachowanie i odtwarzanie ciggtosci istniejacych elementéw miejskich systemow
przyrodniczych,

e stosowanie stref buforowych (w tym ochronnych) w postaci paséw zieleni redukujacych
negatywny wptyw obiektéw, elementéw liniowych i obszaréw na odbiér wizualny

krajobrazu.
Ksztattowanie przestrzeni e dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,
w spos6b umozliwiajacy waloréw i odpornosci Srodowiska na antropopresje,
zachowanie unikatowych e zapewnienie spdjnosci i ciggtosci przestrzeni przyrodniczej,
wartosci srodowiska e utrzymanie funkcjonalnosci regionalnej sieci ekologicznej poprzez zachowanie
przyrodniczego réznorodnosci biologicznej obszarow weztowych (biocentréw) oraz zapewnienie ciggtosci

i droznosci powiagzan przyrodniczych (korytarzy ekologicznych),

zwiekszanie zasobow wodnych i lesnych w sposdb zapewniajacy ochrone siedlisk cennych

przyrodniczo i waloréw krajobrazowych,

e kompleksowa ochrona ekosysteméw rzecznych i mokradtowych przed degradacja,

e ochrona oraz wtasciwe ksztattowanie ekotondéw stref brzegowych ciekéw i zbiornikéw
wodnych, w postaci paséw zieleni, redukujacych doptyw zanieczyszczeh pochodzenia
rolniczego,

¢ ochrona réznorodnosci biologicznej w uzytkowanym rolniczo srodowisku przyrodniczym.

Wzmacnianie tozsamosci ksztattowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem potrzeb ochrony wartosci
kulturowej regionu poprzez zasobdw dziedzictwa kulturowego,
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eksponowanie zasobdéw
kulturowych

e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych

z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem,

e odtwarzanie historycznych struktur kompozycji przestrzennych w otoczeniu obiektow

i obszaréw cennych kulturowo,

¢ zachowanie historycznego charakteru otoczenia obiektéw i zespotéw zabytkowych.

Zréwnowazone, gospodarcze
wykorzystanie potencjatow
rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewédztwa

e integrowanie waloréw przyrodniczych i

e gospodarowanie kopalinami

kulturowych z przestrzenig spoteczno-

gospodarczg regionu,

¢ dostosowanie form zagospodarowania i intensywnosci uzytkowania turystycznego

do chtonnosci srodowiska przyrodniczego,
oraz prowadzenie procesow
poeksploatacyjnych z uwzglednieniem waloréw krajobrazowych.

rekultywacji  wyrobisk

Rozwdj infrastruktury
technicznej z uwzglednieniem
potrzeb zachowania waloréw
krajobrazowych oraz ciggtosci
systemu przyrodniczego

e minimalizowanie

kolizji inwestycji  transportowych (drogowych i
ze Srodowiskiem przyrodniczym, w tym w szczegdlnosci z siecia ekologiczna.

kolejowych)

Ksztattowanie warunkéw
przestrzennych stuzacych
ochronie ludnosci i jej mienia
przed zagrozeniami
naturalnymi i cywilizacyjnymi

o preferowanie mozliwie najmniej inwazyjnych w Srodowisko rozwigzan przestrzennych

stuzacych ochronie przed powodzig

Poziom lokalny

e zachowanie wiodacej funkgji przyrodniczej obszaréw wystepowania wilgotnych zbiorowisk roslinnych nielesnych, w tym
uzytkowanych jako taki i pastwiska, a takze towarzyszacych im zarosli, laséw tegowych i olsow,

e zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania terendéw tak, mokradet i innych obszaréw utrzymujacych wysoka
zdolnosc¢ retencyjna ekosystemow,

¢ wykluczanie lokalizacji nowej zabudowy,

e rozwoj zagospodarowania turystycznego terendw w dostosowaniu do chtonnosci ekosystemu i przyjetych celéw ochrony,

¢ wykluczanie zagospodarowania negatywnie wptywajacego na istniejace powigzania widokowe.

3. Lesne

Poziom regionalny

Zadania polityki
przestrzennej wojewédztwa

Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej
wojewoédztwa

Zréwnowazony rozwdj
osrodkéw osadniczych

z zachowaniem waloréw
krajobrazowych

e ksztattowanie

struktur  przestrzennych z  uwzglednieniem ochrony waloréw

krajobrazowych,

¢ harmonizowanie uktadéw osadniczych z siecig ekologiczng,
e stosowanie stref buforowych (w tym ochronnych) w postaci paséw zieleni redukujacych

negatywny wplyw obiektow, elementéw liniowych i obszaréw na odbiér wizualny
krajobrazu.

Ksztattowanie przestrzeni
w sposdb umozliwiajgcy
zachowanie unikatowych
wartosci srodowiska
przyrodniczego

¢ dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,

waloréw i odpornosci srodowiska na antropopresje,

e zapewnienie spojnosci i ciggtosci przestrzeni przyrodniczej,
e utrzymanie funkcjonalnosci

regionalnej sieci ekologicznej poprzez zachowanie
réznorodnosci biologicznej obszarow weztowych (biocentréw) oraz zapewnienie ciggtosci
i droznosci powigzanh przyrodniczych (korytarzy ekologicznych),

o zwiekszanie zasobow wodnych i lesnych w sposdb zapewniajacy ochrone siedlisk cennych

przyrodniczo i waloréw krajobrazowych,

e trwate utrzymywanie terendw zalesionych sprzyjajacych retencjonowaniu wody w glebie,

w tym przede wszystkim w strefach wododziatowych i obszarach mokradtowych,

e kompleksowa ochrona ekosystemdw rzecznych i mokradtowych przed degradacja.
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Wzmacnianie tozsamosci
kulturowej regionu poprzez
eksponowanie zasobdéw
kulturowych

e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych

z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem

Zréwnowazone, gospodarcze
wykorzystanie potencjatow
rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewédztwa

e integrowanie waloréw przyrodniczych i

e gospodarowanie kopalinami

kulturowych z przestrzenig spoteczno-

gospodarcza regionu,

e dostosowanie form zagospodarowania i intensywnosci uzytkowania turystycznego

do chtonnosci Srodowiska przyrodniczego,

¢ podnoszenie standardu zagospodarowania w obszarach rekreacyjnych w zakresie

infrastruktury sozotechnicznej, turystycznej i wypoczynkowej,
oraz prowadzenie procesow
poeksploatacyjnych z uwzglednieniem waloréw krajobrazowych.

rekultywacji  wyrobisk

Rozwdj infrastruktury
technicznej z uwzglednieniem
potrzeb zachowania waloréw
krajobrazowych oraz ciggtosci
systemu przyrodniczego

e minimalizowanie

kolizji  inwestycji  transportowych (drogowych i
ze $rodowiskiem przyrodniczym, w tym w szczegdlnosci z siecig ekologiczna

kolejowych)

Poziom lokalny

¢ zachowanie wiodacej funkgji przyrodniczej kompleksow lesnych z dominujacym udziatem drzew lisciastych,

¢ wykluczanie lokalizacji nowej zabudowy lub ograniczanie lokalizacji nowej zabudowy - lokalizowanie nowych obiektow
budowlanych w ramach uzupetniania lub kontynuacji zainwestowania w obrebie istniejacych struktur osadniczych

e rozwdj zagospodarowania turystycznego terenéw w dostosowaniu do chtonnosci ekosystemu i przyjetych celéw ochrony.

e stosowanie wskaznikéw intensywnosci nowej zabudowy zgodnie z parametrami przewazajgcymi w danej strefie
zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkcji i przeznaczenia terenu,

o stosowanie wskaznikéw min. udziatu powierzchni biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni dziatki budowlanej zgodnie
z parametrami przewazajacymi w danej strefie zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkcji i przeznaczenia terenu,

e harmonizowanie planowanej zabudowy z istniejaca zabudowa w obrebie okreslonych stref funkcjonalnych poprzez
stosowanie parametréw okreslajacych wielkos¢ i proporcje bryty budynkow,

e stosowania rozwigzan minimalizujagcych negatywny wptyw planowanej zabudowy na walory estetyczno-widokowe

istniejgcego krajobrazu,

* wykluczanie zagospodarowania negatywnie wptywajacego na istniejace powigzania widokowe,
e ochrona i ksztattowanie zewnetrznej granicy lasu jako strefy ekotonowej, z uwzglednieniem ograniczen mozliwosci realizacji

nowej zabudowy.

6. Wiejskie

Poziom regionalny

Zadania polityki
przestrzennej wojewodztwa

Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej
wojewoédztwa

Zréwnowazony rozwdj
osrodkéw osadniczych

z zachowaniem waloréw
krajobrazowych

o ksztattowanie

struktur  przestrzennych z  uwzglednieniem ochrony  waloréw

krajobrazowych,

e dazenie do zwartosci terendw zabudowy oraz efektywne wykorzystywanie terenéw

przeznaczonych pod zabudowe w sposéb minimalizujacy jej ekspansje na tereny otwarte,

¢ harmonizowanie uktadéw osadniczych z siecig ekologiczna,
e zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy jednostkami osadniczymi.

Ksztattowanie przestrzeni
w sposdb umozliwiajacy
zachowanie unikatowych
wartosci srodowiska
przyrodniczego

e utrzymanie funkcjonalnosci

e dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,

waloréw i odpornosci srodowiska na antropopresje,

regionalnej sieci ekologicznej poprzez zachowanie
réznorodnosci biologicznej obszarow weztowych (biocentréw) oraz zapewnienie ciggtosci
i droznosci powigzanh przyrodniczych (korytarzy ekologicznych),

e kompleksowa ochrona ekosystemdw rzecznych i mokradtowych przed degradacja,
e ochrona réznorodnosci biologicznej w uzytkowanym rolniczo srodowisku przyrodniczym.

Wzmacnianie tozsamosci
kulturowej regionu poprzez

e ksztattowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem potrzeb ochrony wartosci

zasobdw dziedzictwa kulturowego,
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eksponowanie zasobdéw
kulturowych

e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych
z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem,

e odtwarzanie historycznych struktur kompozycji przestrzennych w otoczeniu obiektow
i obszaréw cennych kulturowo,

e zachowanie cennych elementdéw tradycyjnego krajobrazu wiejskiego, w tym historycznych
cech zabudowy oraz rozplanowania wiejskich jednostek osadniczych,

e zachowanie historycznego charakteru otoczenia obiektéw i zespotdéw zabytkowych.

Zréwnowazone, gospodarcze
wykorzystanie potencjatow
rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewédztwa

e integrowanie waloréw przyrodniczych i kulturowych z przestrzeniag spoteczno-
gospodarcza regionu,
e gospodarowanie kopalinami oraz prowadzenie proceséw rekultywacji wyrobisk

poeksploatacyjnych z uwzglednieniem waloréw krajobrazowych,
e utrzymanie trwatos¢ funkcji gospodarki stawowej w zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwdj infrastruktury
technicznej z uwzglednieniem
potrzeb zachowania waloréw
krajobrazowych oraz ciggtosci
systemu przyrodniczego

o uwzglednianie waloréw krajobrazowych w lokalizowaniu urzadzen produkujacych energie
ze zrédet odnawialnych,

e minimalizowanie kolizji inwestycji transportowych (drogowych i
ze Srodowiskiem przyrodniczym, w tym w szczegdlnosci z siecia ekologiczna.

kolejowych)

Ksztattowanie warunkéow
przestrzennych stuzacych
ochronie ludnosci i jej mienia
przed zagrozeniami
naturalnymi i cywilizacyjnymi

o preferowanie mozliwie najmniej inwazyjnych w $rodowisko rozwigzan przestrzennych
stuzgcych ochronie przed powodzia

Poziom lokalny

¢ zachowanie wiodacej funkgji rolnej obszaru z uwzglednieniem potrzeb rozwojowych gospodarstw rolnych,

¢ ograniczenie przeksztatcania terendw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

e dopuszczanie lokalizacji nowej zabudowy - preferowanie lokalizacji nowych obiektéw budowlanych w ramach uzupetniania
lub kontynuacji zainwestowania w obrebie istniejacych struktur osadniczych,

e rozwdj zagospodarowania turystycznego terendw w dostosowaniu do chtonnosci ekosystemu i przyjetych celéw ochrony,

e stosowanie wskaznikdéw intensywnosci nowej zabudowy zgodnie z parametrami przewazajgcymi w danej strefie
zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkcji i przeznaczenia terenu,

¢ stosowanie wskaznikéw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni dziatki budowlanej
zgodnie z parametrami przewazajacymi w danej strefie zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkgji i przeznaczenia
terenu,

o ksztattowanie kompozycji przestrzennej nowej zabudowy z uwzglednieniem cech charakterystycznych istniejacych obiektow
o tozsamej funkgji i sposobie uzytkowania, zlokalizowanych w sasiedztwie planowanej inwestycji,

e harmonizowanie planowanej zabudowy z istniejaca zabudowa w obrebie okreslonych stref funkcjonalnych poprzez
stosowanie parametrow okreslajacych wielkosc¢ i proporcje bryty budynkéw,

o ksztattowanie kompozycji przestrzennej oraz harmonizowanie planowanej zabudowy o funkgji niemieszkalnej (w tym przede
wszystkim w odniesieniu do obiektéw, ktére ze wzgledu na swoja wysokos¢ oraz gabaryty stanowig czytelne dominanty
krajobrazowe) z uwzglednieniem: mozliwosci wzbogacania krajobrazu nowymi wyréznikami kompozycji przestrzennej, ktére
pozytywnie wplywaja na utrwalanie tozsamosci miejsca oraz stosowania rozwigzan minimalizujacych negatywny wplyw
planowanej zabudowy na walory estetyczno-widokowe istniejacego krajobrazu,

¢ wykluczanie zagospodarowania negatywnie wptywajacego na istniejace powiagzania widokowe,

¢ lokalizowanie nowych obiektéw handlowych o duzej powierzchni sprzedazy w sposéb niewptywajacy negatywnie
na istniejgce walory krajobrazowe,

¢ realizacja nowej zabudowy w spos6b zapewniajacy zachowanie waloréw i elementéw ekspozycji krajobrazu.

7. Mozaikowe

Poziom regionalny

Zadania polityki Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej

przestrzennej wojewédztwa

wojewédztwa

Zréwnowazony rozwdj
osrodkéw osadniczych

z zachowaniem waloréw
krajobrazowych

e ksztattowanie  struktur
krajobrazowych,

e dazenie do zwartosci terenéow zabudowy oraz efektywne wykorzystywanie terenow
przeznaczonych pod zabudowe w sposéb minimalizujacy jej ekspansje na tereny otwarte,

e zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy jednostkami osadniczymi,

przestrzennych z  uwzglednieniem ochrony waloréw
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e ksztattowanie uktadéw osadniczych w obszarach objetych procesami suburbanizacyjnymi.

Ksztattowanie przestrzeni
w sposdb umozliwiajgcy
zachowanie unikatowych
wartosci srodowiska
przyrodniczego

e dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,

waloréw i odpornosci srodowiska na antropopresje,

o kompleksowa ochrona ekosystemdw rzecznych i mokradtowych przed degradagja.

Wzmacnianie tozsamosci
kulturowej regionu poprzez
eksponowanie zasobdéw
kulturowych

e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych

z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem

Zréwnowazone, gospodarcze
wykorzystanie potencjatow
rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewodztwa

e integrowanie waloréw przyrodniczych i

kulturowych z przestrzenig spoteczno-

gospodarczg regionu

Poziom lokalny

o wielofunkcyjny rozwoj obszaru, w tym w zakresie funkcji mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej, w sposdb niewywotujacy
kolizji i konfliktéw przestrzennych zwigzanych z réznym sposobem zagospodarowania i uzytkowania terenu,

o ksztattowanie struktury przestrzennej obszaru z uwzglednieniem znaczenia terendw niezabudowanych (w tym sadoéw,
nieuzytkow i zagajnikéw) w utrzymaniu lokalnych powigzan przyrodniczych,

e dopuszczanie lokalizacji nowej zabudowy - preferowanie lokalizacji nowych obiektéw budowlanych w ramach uzupetniania
lub kontynuacji zainwestowania w obrebie istniejacych struktur osadniczych

e stosowanie wskaznikdéw intensywnosci nowej zabudowy zgodnie z parametrami przewazajagcymi w danej strefie
zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkcji i przeznaczenia terenu,

¢ stosowanie wskaznikdédw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni dziatki budowlanej
zgodnie z parametrami przewazajacymi w danej strefie zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkgji i przeznaczenia
terenu,

¢ harmonizowanie planowanej zabudowy z istniejaca zabudowa w obrebie okreslonych stref funkcjonalnych poprzez
stosowanie parametrow okreslajacych wielkosc¢ i proporcje bryty budynkéw,

o ksztattowanie kompozycji przestrzennej oraz harmonizowanie planowanej zabudowy o funkgji niemieszkalnej (w tym przede
wszystkim w odniesieniu do obiektow, ktére ze wzgledu na swojg wysokos$¢ oraz gabaryty stanowig czytelne dominanty
krajobrazowe) z uwzglednieniem: mozliwosci wzbogacania krajobrazu nowymi wyréznikami kompozycji przestrzennej, ktére
pozytywnie wplywaja na utrwalanie tozsamosci miejsca, oraz stosowania rozwigzah minimalizujacych negatywny wplyw
planowanej zabudowy na walory estetyczno-widokowe istniejacego krajobrazu,

o wykluczanie zagospodarowania negatywnie wptywajacego na istniejace powiagzania widokowe,

e realizacja nowej zabudowy w sposob zapewniajgcy zachowanie walorow i elementéw ekspozycji krajobrazu.

8. Podmiejskie i osadnicze

Poziom regionalny

Zadania polityki Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej

przestrzennej wojewédztwa

wojewédztwa

Zréwnowazony rozwoj
osrodkéw osadniczych

z zachowaniem waloréw
krajobrazowych

o ksztattowanie

struktur  przestrzennych z  uwzglednieniem ochrony waloréw

krajobrazowych,

e dazenie do zwartosci terendw zabudowy oraz efektywne wykorzystywanie terendw

przeznaczonych pod zabudowe w sposéb minimalizujacy jej ekspansje na tereny otwarte,

¢ harmonizowanie uktadéw osadniczych z siecia ekologiczna,
e zachowanie otwartej przestrzeni pomiedzy jednostkami osadniczymi,
o ksztattowanie uktadow osadniczych w obszarach objetych procesami suburbanizacyjnymi.

Ksztattowanie przestrzeni
w sposdb umozliwiajgcy
zachowanie unikatowych
wartosci srodowiska
przyrodniczego

e utrzymanie funkcjonalnosci

e dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,

waloréw i odpornosci srodowiska na antropopresje,

regionalnej sieci ekologicznej poprzez zachowanie
réznorodnosci biologicznej obszaréw weztowych (biocentréow) oraz zapewnienie ciggtosci
i droznosci powiagzanh przyrodniczych (korytarzy ekologicznych),

e kompleksowa ochrona ekosystemdw rzecznych i mokradtowych przed degradacja.
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Wzmacnianie tozsamosci
kulturowej regionu poprzez
eksponowanie zasobdéw
kulturowych

e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych
z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem,

o ksztattowanie struktur przestrzennych z uwzglednieniem potrzeb ochrony wartosci
zasobow dziedzictwa kulturowego,

¢ zachowanie historycznego charakteru otoczenia obiektéw i zespotéw zabytkowych.

Zrébwnowazone, gospodarcze e integrowanie waloréw przyrodniczych i kulturowych z przestrzeniag spoteczno-
wykorzystanie potencjatow gospodarczg regionu

rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewédztwa

Rozwdj infrastruktury e minimalizowanie kolizji inwestycji transportowych (drogowych i kolejowych)

technicznej z uwzglednieniem

ze Srodowiskiem przyrodniczym, w tym w szczegdlnosci z siecia ekologiczna

potrzeb zachowania waloréw
krajobrazowych oraz ciggtosci
systemu przyrodniczego

Poziom lokalny

e utrzymanie wiodacej funkcji osadniczej obszaru z uwzglednieniem potrzeb zachowania historycznie wyksztatconej struktury
przestrzennej wsi oraz mozliwosci rozwojowych w zakresie ustug oraz zaplecza obstugi rolnictwa,

e rozwdj zagospodarowania z uwzglednieniem zachowania i przywracania funkgji terenéw zieleni urzadzonej, w tym: parkow,
skweréw i placow,

e dopuszczanie lokalizacji nowej zabudowy - preferowanie lokalizacji nowych obiektéw budowlanych w ramach uzupetniania
lub kontynuacji zainwestowania w obrebie istniejacych struktur osadniczych,

e stosowanie wskaznikdéw intensywnosci nowej zabudowy zgodnie z parametrami przewazajgcymi w danej strefie
zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkcji i przeznaczenia terenu,

o stosowanie wskaznikdédw minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w catkowitej powierzchni dziatki budowlanej
zgodnie z parametrami przewazajacymi w danej strefie zainwestowania, wynikajacymi z okreslonej funkgji i przeznaczenia
terenu,

e harmonizowanie planowanej zabudowy z istniejaca zabudowa w obrebie okreslonych stref funkcjonalnych poprzez
stosowanie parametrow okreslajacych wielkosc¢ i proporcje bryty budynkéw,

o ksztattowanie kompozycji przestrzennej oraz harmonizowanie planowanej zabudowy o funkgji niemieszkalnej (w tym przede
wszystkim w odniesieniu do obiektéw, ktére ze wzgledu na swoja wysokos$¢ oraz gabaryty stanowia czytelne dominanty
krajobrazowe) z uwzglednieniem: mozliwosci wzbogacania krajobrazu nowymi wyréznikami kompozycji przestrzennej, ktére
pozytywnie wplywaja na utrwalanie tozsamosci miejsca, oraz stosowania rozwigzah minimalizujacych negatywny wplyw
planowanej zabudowy na walory estetyczno-widokowe istniejacego krajobrazu,

e realizacja nowej zabudowy w nawigzaniu do przewazajgcych form istniejacych obiektéw o tozsamej funkgji i sposobie
uzytkowania, zlokalizowanych w obrebie okreslonych stref funkcjonalnych,

¢ wykluczanie zagospodarowania negatywnie wptywajacego na istniejace powiagzania widokowe,

o |okalizowanie nowych obiektéw handlowych o duzej powierzchni sprzedazy w sposdb niewptywajacy negatywnie
na istniejgce walory krajobrazowe,

e realizacja nowej zabudowy w spos6b zapewniajacy zachowanie waloréw i elementéw ekspozycji krajobrazu.

14. Komunikacyjne

Poziom regionalny

Zadania polityki

przestrzennej wojewédztwa Zasady zagospodarowania przestrzennego realizujace zadania polityki przestrzennej

wojewédztwa

e ksztattowanie  struktur

krajobrazowych

Zréwnowazony rozwdj ochrony  waloréw
osrodkéw osadniczych
z zachowaniem waloréw

krajobrazowych

przestrzennych z  uwzglednieniem

Ksztattowanie przestrzeni ¢ dostosowanie zagospodarowania przestrzennego do cech naturalnych, predyspozycji,

w sposdb umozliwiajgcy
zachowanie unikatowych
wartosci srodowiska
przyrodniczego

waloréw i odpornosci srodowiska na antropopresje
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Wzmacnianie tozsamosci e zachowywanie i uczytelnianie istniejacych wartosci estetyczno-widokowych zwigzanych
kulturowej regionu poprzez z rzezba terenu oraz jego naturalnym i kulturowym pokryciem

eksponowanie zasobdéw
kulturowych

Zrébwnowazone, gospodarcze e integrowanie waloréw przyrodniczych i kulturowych z przestrzeniag spoteczno-
wykorzystanie potencjatow gospodarcza regionu

rozwojowych tkwigcych

w zasobach naturalnych

i kulturowych wojewédztwa

Poziom lokalny

e zachowanie wiodacej funkcji komunikacyjnej obszaru (teren lotniska),

o ksztattowanie zagospodarowania podporzadkowane potrzebom zapewnienia sprawnosci powigzan transportowych oraz
minimalizowania zagrozenia dla bezpieczenstwa w ruchu lotniczym,

e rozwdj zagospodarowania w sposéb zapewniajgcy minimalizowanie oddziatywania terenéw komunikacyjnych na obszary
sgsiednie, dla ktérych okreslono inng funkgje i zasady zagospodarowania.

Tab. 12. Wnioski i rekomendacje dotyczace typow krajobrazu wystepujgcych w gminie Zamosé
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie kart rekomendacji i wnioskéw stanowigce Zatgcznik nr 7. do projektu Audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego skierowanego do konsultacji spotecznych [dostep:15.04.2026]

Wedtug projektu audytu na terenie gminy Zamos¢ znajduja sie 2 krajobrazy priorytetowe (kod 06-
343.22-A1 oraz 06-343.19-14), ktére stanowig fragmenty terenow lesnych w potudniowo-zachodniej
czesci. Ponizej zostaly natomiast przestawione wnioski i rekomendacje dla krajobrazu priorytetowego
w ramach planowania przestrzennego i mozliwosci zastosowania w planie og6lnym (Tab. 13.).

Kod krajobrazu 06-343.22-A1

Typ krajobrazu 3. Lesne
Podtyp krajobrazu 3b. Z przewaga siedlisk lasowych
Krajobraz priorytetowy Tak

Rekomendacje i wnioski w odniesieniu do poziomu lokalnego

Wytyczne odnosnie kierunkéw zmian e zachowanie wiodacej funkgji przyrodniczej komplekséw lesnych
w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu z dominujgcym udziatem drzew lisciastych,

terendéw lub zasad ich zagospodarowania e ograniczanie lokalizacji nowej zabudowy - lokalizacja nowych
okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia obiektéw budowlanych w ramach uzupetniania lub kontynuadji
tych zmian, w tym wytycznych odnosnie zainwestowania w obrebie istniejacych struktur osadniczych,
nakazoéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen e rozwdj zagospodarowania turystycznego terenéw w dostosowaniu
w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw do chtonnosci ekosystemu i przyjetych celéw ochrony,

e mozliwos¢ realizacji infrastruktury  technicznej w  sposob
niezagrazajgcy wiodacej funkgcji obszaru

Zasady dotyczace zagospodarowania Powigzania widokowe terendw przestrzeni publicznych z otoczeniem:

i wyposazenia terendw przestrzeni dostepnych e wykluczanie  zagospodarowania  negatywnie  wplywajacego
publicznie na istniejgce powigzania widokowe

Wytyczne odnosnie okreslenia waloréw e ochrona i ksztattowanie zewnetrznej granicy lasu jako strefy
ekspozycji, w szczegdlnosci elementdw takich jak ekotonowej, z uwzglednieniem ograniczen mozliwosci realizacji
przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty nowej zabudowy

widokowe oraz zasad ich ochrony

i ksztattowania, w tym nakazéw, zakazow,
dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenéw

Rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu
pozadanego krajobrazu
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Koniecznosci podejmowania dziatart majgcych
na celu utrzymanie dotychczasowej funkgji
danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy
ekologicznych:

realizacja dziatan zapewniajacych utrzymanie ciggtosci i droznosci
leSnego korytarza regionalnej sieci ekologiczne;j,

realizacja dziatah zapewniajacych utrzymanie ciggtosci i droznosci
dolinnego korytarza regionalnej sieci ekologicznej,

realizacja dziatan zapewniajacych utrzymanie ciggtosci i droznosci
rzecznego korytarza regionalnej sieci ekologicznej,

planowanie lokalnych systeméw przyrodniczych w nawigzaniu
do regionalnej sieci ekologicznej,

stosowanie rozwigzan technicznych i lokalizacyjnych (alternatywne

warianty) minimalizujacych negatywny wptyw infrastruktury
na funkcjonalno$¢ powiazan przyrodniczych
Koordynacji dziatan podejmowanych dla e gospodarowanie na obszarze parku narodowego zgodnie

osiggniecia celéw wystepujacych na danym
obszarze objetym formami ochrony przyrody
oraz form ochrony zabytkéw

z obowiagzujacym planem ochrony,

gospodarowanie na obszarze Natura 2000 zgodnie z obowigzujacym
planem ochrony / planem zadan ochronnych,

realizowanie proceséw inwestycyjnych w obszarach wystepowania
obiektéw zabytkowych oraz w obrebie historycznych ukfadow
przestrzennych  w uzgodnieniu z Lubelskim Wojewo6dzkim
Konserwatorem Zabytkdw.

Kod krajobrazu 06-343.19-14

Typ krajobrazu

3. Lesne

Podtyp krajobrazu

3b. Z przewaga siedlisk lasowych

Krajobraz priorytetowy

Tak

Rekomendacje i wnioski w odniesieniu do poziomu lokalnego

Wytyczne odnosnie kierunkdéw zmian

w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu
terendw lub zasad ich zagospodarowania
okreslajacych dopuszczalny zakres i ograniczenia
tych zmian, w tym wytycznych odnosnie
nakazoéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen

w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenéw

zachowanie wiodacej funkcji przyrodniczej komplekséw lesnych
z dominujgcym udziatem drzew lisciastych,

wykluczanie lokalizacji nowej zabudowy,

rozwdj zagospodarowania turystycznego terendéw w dostosowaniu
do chtonnosci ekosystemu i przyjetych celow ochrony,
mozliwo$¢  realizagji  infrastruktury  technicznej w
niezagrazajacy wiodacej funkcji obszaru.

sposob

Zasady dotyczace zagospodarowania
i wyposazenia terendw przestrzeni dostepnych
publicznie

Powigzania widokowe terenow przestrzeni publicznych z otoczeniem:

wykluczanie zagospodarowania
istniejagce powigzania widokowe

negatywnie wplywajacego na

Wytyczne odnosnie okreslenia walorow
ekspozycji, w szczegdlnosci elementdw takich jak
przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty
widokowe oraz zasad ich ochrony

i ksztaltowania, w tym nakazéw, zakazow,
dopuszczenh i ograniczen w zagospodarowaniu

i uzytkowaniu terenow

ochrona i ksztattowanie zewnetrznej granicy lasu jako strefy
ekotonowej, z uwzglednieniem ograniczen mozliwosci realizacji
nowej zabudowy

Rekomendacje i wnioski dotyczace zadan majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do

stanu pozgdanego krajobrazu

Koniecznosci podejmowania dziatan majacych
na celu utrzymanie dotychczasowej funkgji
danego krajobrazu, w tym funkcji korytarzy
ekologicznych:

realizacja dziatah zapewniajacych utrzymanie ciggtosci i droznosci
le$nego korytarza regionalnej sieci ekologiczne;j,

realizacja dziatah zapewniajacych utrzymanie ciggtosci i droznosci
dolinnego korytarza regionalnej sieci ekologicznej,

planowanie lokalnych systeméw przyrodniczych w nawigzaniu do
regionalnej sieci ekologiczne;j,

stosowanie rozwigzanh technicznych i lokalizacyjnych (alternatywne
warianty) minimalizujacych negatywny wptyw infrastruktury na
funkcjonalno$¢ powigzan przyrodniczych.
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Koordynacji dziatah podejmowanych dla e gospodarowanie na obszarze parku narodowego zgodnie
osiggniecia celéw wystepujacych na danym z obowiagzujacym planem ochrony,

obszarze objetym formami ochrony przyrody e opracowanie lub aktualizacja planu zadah ochronnych dla obszaru
oraz form ochrony zabytkéw Natura 2000

Tab. 13. Wnioski i rekomendacje dla krajobrazu priorytetowego o kodzie 06-343.22-A1 oraz 06-343.19-14
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Karty rekomendacji i wnioskéw krajobrazu 06-343.22-A1 oraz 06-343.19-14,
stanowigce Zatgcznik nr 7. do Audytu krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego skierowanego do konsultacji spotecznych
[dostep:15.04.2026]

Sposéb uwzglednienia w planie ogdélnym wnioskéw i rekomendacji zawartych w Audycie
krajobrazowym:

e wprowadzenie stref otwartych na obszarach krajobrazéw: bagienno-takowych, lesnych
i wiejskich, uwzgledniajac zabudowe istniejaca,

e oOgraniczenie rozwoju rozproszonej zabudowy poprzez tworzenie zwartych jednostek
osadniczych i ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy,

e zwiekszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych
potozonych w zasiegu krajobrazéw: bagienno-tgkowych, lesnych i wiejskich (80-90%),

e uwzglednienie obiektéw i obszaréw zabytkowych tworzacych krajobraz kulturowy poprzez
ograniczanie obszaru uzupetnienia zabudowy, wyznaczanie stref zgodnie z ich funkcja oraz
dla niektorych obiektow stref otwartych, zieleni i rekreacji w celu wyeksponowania ich
w przestrzeni,

e ograniczenie w planie ogdlnym przeznaczenia terenéw na cele nierolnicze i nielesne w takim
zakresie jakim jest to mozliwe poprzez ograniczanie obszaru uzupetnienia zabudowy
i wprowadzenie stref otwartych.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym wnioskow i rekomendacji dla krajobrazow
priorytetowych zawartych w Audycie krajobrazowym:

e uwzglednienie krajobrazu priorytetowego wyznaczajac na jego obszarze strefe otwarta
z zakazem zabudowy, uwzgledniajac przy tym tylko istniejaca zabudowe mieszkaniowa
z ograniczonym obszarem uzupetnienia zabudowy,

7.22.0pracowanie ekofizjograficzne w zakresie, o ktérym mowa w art. 72 ust 1-3 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony sSrodowiska

W planie ogdélnym gminy zapewniono warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalna
gospodarke zasobami srodowiska poprzez:

1. ustalanie programoéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji zt6z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2. uwzglednianie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z;

3. zapewnianie kompleksowego rozwigzania problemoéw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki odpadami, systemow
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terendw zieleni;

4. uwzglednianie koniecznosci ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku
z prowadzeniem gospodarki rolnej;

5. zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;

uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

7. uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

o

W dokumencie, wyznaczajac strefy, w miare mozliwosci uwzgledniono uwarunkowania ekofizjograficzne
i przydatnos$¢ poszczegodlnych terendw dla rozwoju funkcji uzytkowych. Zgodnie z opracowaniem
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ekofizjograficznym praktycznie wiekszos¢ terendw zabudowanych i komunikacyjnych powinno by¢
lokalizowane:

e ,na terenach nieuzytkow i uzytkéw rolnych o najnizszych klasach bonitacyjnych (klasa V-VI,
z wytgczeniem gruntéw organicznych), wyzsze klasy bonitacyjne moga byé przeznaczane tylko
w przypadku braku gruntéw najnizszych klas o odpowiedniej nosnosci oraz na powigkszenie juz
istniejacych terenéw budownictwa mieszkaniowego,

e na obszarach w ktérych wody gruntowe zalegaja gtebiej niz 2 m pod powierzchnia
z uwzglednieniem wahan poziomu w wieloleciu, uzaleznionym od wielkosci zasilania
atmosferycznego (w dolinach rzek +-1,5-2 m),

e poza obszarem zagrozonym woda 100-letnia,

e na obszarach gdzie spadki terenu nie przekraczajg 20%, w przypadku gdy spadki terenu
mieszczg sie w przedziale 10-20% pod warunkiem odpowiednich umocnien technicznych
i ekologicznych zapobiegajgcych osuwiskom i sptywom,

e na obszarach z korzystnym topoklimatem (w obszarach wierzchowinowych, na tagodnych
stokach o ekspozycji potudniowej i potudniowo-zachodniej),

e poza dnami dolin rzecznych, wawozow i suchych dolin, poza wylotami suchych dolin i wawozow
(niekorzystny topoklimat, zaburzenia sptywu mas powietrza i przewietrzania dolin) oraz poza
wychodniami wodonosca na powierzchnie topograficzng (obszary silnego zagrozenia wod
podziemnych),

e poza systemem przyrodniczym gminy oraz poza strefg ekotonowa lasu (200 m od laséw RPN
i 80 m od pozostatych laséw) i strefg ekotonowag wéd (30m od brzegu),

e poza obszarami wododziatowymi, matozasobnymi w wody podziemne,

e poza obszarami zagrozenia hatasem komunikacyjnym lub przemystowym i promieniowaniem
elektromagnetycznym lub wybuchem (linie zabudowy wzdtuz drdg, pasy bezpieczenstwa wzdtuz
gazociggu wysokiego cisnienia i linii energetycznych)”'".

W opracowaniu wskazano tereny korzystne dla budownictwa mieszkaniowego na zachdd i wschéd
od miasta Zamo$¢, potnocno-wschodnig czes¢ gminy, potudniowa cze$¢ gminy, potudniowa terase
nadzalewowa tabunki i fragmenty zachodniej terasy nadzalewowej Topornicy. Wskazano rowniez tereny
na ktérych nalezy ograniczy¢ rozwdj jednostek osadniczych, sg to m.in.: kapiguz, Borowina Sitaniecka
w potnocno-wschodniej czesci gminy, Wychody, Hubale, Kolonia Ptoskie Pierwsza, Kolonia Ptoskie Druga
w potudniowo-zachodniej czesci gminy, Zdandwek, Kolonia Zdanéw, Majdanek, Lipsko, Kol. Biatowola,
Lipsko Kosobudy w potudniowo-wschodniej czesci gminy i Zarzecze™.

Obszary korzystne dla rozwoju funkcji przemystowej powinny by¢ lokalizowane w odpowiednim
oddaleniu od terendw mieszkaniowych. W opracowaniu wskazano obszary wsi: Jatutow, Szopinek,
Bortatycze, Biatobrzegi i Zawada.’

Wedtug opracowania ekofizjograficznego tereny przydatne pod rozwdj funkcji wypoczynkowo-
rekreacyjnej wskazano w enklawach istniejacej zabudowy wiejskiej lub w jej bezposrednim sasiedztwie
pod budownictwo letniskowe. Tereny o walorach przyrodniczo-krajobrazowych, historycznych
i kulturowych wskazano jako przydatne dla form czynnego wypoczynku i rekreacji.

W opracowaniu ekofizjograficznym nie wskazano natomiast konkretnych lokalizacji dla funkcji rolnej
i lesnej. Rekomendacje dla lokalizacji terendw rolnych opieraja sie miedzy innymi na wykorzystaniu
w pierwszej kolejnosci gleb wysokich klas bonitacyjnych (I-1V), uzytkdw zielonych klas II-IV i V-VI
pochodzenia organicznego oraz takich o dobrych stosunkach wodnych. Rekomendacje
dla przeznaczania gruntéw dla rozwoju funkgji lesnej oparto w gtdbwnej mierze o przepisy prawa'.

" Ekofizjografia, Gmina Zamos¢ opracowanie podstawowe, Zamo$¢ 2003 r.
12 Tamze
3 Tamze
4 Tamze
> Tamze

90



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym:

e wprowadzenie stref otwartych na gruntach lesnych i wiekszosci gruntow rolnych,

e zakaz lokalizowanie stref z zabudowa mieszkaniowa na obszarach zagrozenia powodziowego,
wyznaczajac strefy otwarte i ograniczajac obszar uzupetnienia zabudowy,

e oOgraniczenie rozwoju rozproszonej zabudowy poprzez tworzenie zwartych jednostek
osadniczych i ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy,

e zwiekszenie udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach planistycznych potozonych
w zasiegu krajobrazéw: bagienno-takowych, lesnych i wiejskich,

e ochrona terenéw cennych przyrodniczo poprzez wprowadzenie strefy terendw otwartych
z zakazem zabudowy,

e ochrona dolin rzecznych poprzez wyznaczenie stref otwartych z zakazem zabudowy,
wyznaczenie stref zieleni i rekreacji w potudniowej czesci gminy jako terenow o wysokich
walorach przyrodniczych i krajobrazowych.

Bilansowanie terenow mieszkaniowych

8.1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowa mieszkaniowa

Na podstawie 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 wyrysow, obliczono zapotrzebowanie na nowa zabudowa mieszkaniowg zgodnie
ze wzorem:

PUM,
PZO

ZAP - M20 -

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

Mz — oznacza prognozowang liczbe mieszkancédw gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powiekszona o 5%,

PUMo — oznacza taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszka w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie
z jednym ze wzoréw:

Pyo = 3Py — 2P_q9
Py = 2Py — P_y

gdzie:

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

P.10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkahca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P20 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia za prognozowang liczbe mieszkancéw gminy przyjmuje sie okres

prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby
mieszkancow gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

91



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY ZAMOSC — CZESC TEKSTOWA

Ponizsze obliczenia oparte sg na danych z GUS-BDL (Tab. 14.).

Prognozowana liczba ludnosci w gminie Zamos¢

Liczba ludnosci [osoby] Rok
24 096 2024
26 294 2044
27 609 Prognozowana liczba mieszkancéw gminy powiekszona o 5% (Mzo)

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Zamosc

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?] Rok Oznaczenie
889 524 2024 PUMo

Powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie Zamos¢

Powierzchnia uzytkowa na jednego mieszkanca [m?] Rok Oznaczenie
371 2024 Po
32,2 2014 P-10
27,0 2004 P-20

Tab. 14. Obliczenia dotyczace zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS-BDL, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat; [dostep: 03.10.2024]

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o):

Wzér 1: Wzbr 2:
Py = 3Py — 2P_q Pyy = 2Py — P_y
P,y =3%37,1—-2%x32,2 =46,9 Py =2%371-27,0=47,2

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Wzér 1: Wzbr 2:
PUM, PUM,
ZAP = M20 - ZAP = MZO -
P20 PZO
ZAP = 27 609 889 524 ZAP = 27 609 889 524
- 46,9 - 47,2
ZAP = 8643 ZAP = 8763

Biorgc pod uwage powyzsze wyliczenia maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa na terenie gminy Zamos¢ wynosi 8 763 osoby.

Suma chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie wedtug art. 13d. ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powinna sie miesci¢ w przedziale od 70% do 130%
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.

70% zapotrzebowania na nowa zabudowe = 6 134 os.,
130% zapotrzebowania na nowa zabudowe = 11 392 os.

8.2. Chtonnosc terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Przy opracowywaniu planu ogoélnego gminy Zamos¢ w pierwszej kolejnosci wyznaczono obszary,
dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
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przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary uzupetnienia zabudowy oraz
obszary z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej (sposodb wyznaczania tych obszaréw opisano
w rozdziale 5) oraz tereny niezabudowane (w tych obszarach), w tym luki w zabudowie. Dla ww. terenow
niezabudowanych nalezato przeprowadzi¢ wyliczenia chtonnosci.

Zgodnie z rozporzadzeniem z dnia 8 grudnia 2023 r. chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie w strefach, oblicza sie, uwzgledniajac:
a) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;
b) chtonnos¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.
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Na potrzeby opracowania Planu Ogo6lnego Gminy Zamos$¢é poprzez tereny niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie rozumie sie cate dziatki, na ktérych nie znajduja sie budynki oraz fragmenty
wiekszych dziatek, ktdre nie zostaty zainwestowane i mozliwa jest na nich realizacja nowej zabudowy
mieszkaniowej na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz
w obszarach uzupetnienia zabudowy, gdzie planuje sie strefy z zabudowa mieszkaniowa.

Ze wzgledu na to, ze wyznaczone tereny niezabudowane nie beda w catosci przeznaczone pod
zabudowe, lecz beda na nich wystepowac réwniez inne funkcje np. drogi wewnetrzne, dojazdy, parkingi,
lokalne ustugi, czy tereny zieleni, przyjeto, ze tereny niezabudowane, w tym przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa w mpzp, beda faktycznie wykorzystane pod zabudowe w 70%, natomiast pozostate 30%
beda stanowity inne funkcje (towarzyszace, uzupetniajace). To zatozenie okreslono jako wskaznik
faktycznego zagospodarowania.

Przy obliczeniu chtonnosci brano pod uwage powierzchnie terendw niezabudowanych, wskaznik
faktycznego zagospodarowania, maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy oraz prognozowang
powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na 1 mieszkanca - wzér nr 2 (Ryc. 50.).

47,2 (prognozowana
Powierzchnia 07 Maks. nadziemna pow. uzytk. mieszkan
Chtonno$¢ | = terendw X (wskaznik X intensywnos¢ / w gminie na
niezabudowanych faktycznego zabudowy 1 i esdarie -
zagospodarowania) 717 )

Ryc. 50. Wzér, na podstawie ktérego wyliczono chtonno$¢ w planach miejscowych w gminie
Zrédto: Opracowanie wiasne

W planach miejscowych wystepujg réwniez tereny o podstawowym przeznaczeniu ustugowym, na
ktorych funkcja mieszkaniowa zostata wymieniona jako przeznaczenie dodatkowe. Tereny te rowniez
brano pod uwage w wyliczeniach chtonnosci. W przypadku braku okreslonego udziatu przeznaczenia
dodatkowego/uzupetniajagcego przyjmowano, ze bedzie to 20%.

Jak juz wczesniej wspomniano (rozdziat 3.3.2) w gminie Zamo$¢ jest wiele terendw
niezagospodarowanych a ktére zostaly przeznaczone w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod funkcje mieszkaniowa, zwtaszcza w Ptoskiem, Kalinowicach,
Szopinku i Wélce Panienskiej.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych stanowi sume chionnosci terendw niezabudowanych
zlokalizowanych w zasiegu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i terendw
potozonych w zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ). W zwigzku z powyzszym, zgodnie
z wezesniej przyjeta metodyka, chtonnos¢ terendw niezabudowanych obliczono w dwéch etapach.
W etapie pierwszym wyliczono chtonnos$¢ na terenach potoznych w zasiegu obowiazujacych mpzp,
a w etapie drugim na OUZ.

W rejonach, gdzie obowiagzuja plany miejscowe w POG strefy wyznaczano przede wszystkim
uwzgledniajac przeznaczenie i wskazniki okreslone w planach. Na pozostatych obszarach gminy
podstawg wyznaczenia stref z zabudowg mieszkaniowa byt obszar uzupetnienia zabudowy,
a przeznaczenie i wskazniki okreslano na podstawie stanu istniejacego terendéw zabudowanych w sposéb
najbardziej zblizony do planowanego w danej strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy.
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Legenda
| Granica POG gminy Zamos¢
Tereny przeznaczone w planach miejscowych pod funkcje mieszkaniowa
I Dziatki ewidencyjne bez budynkéw (niezagospodarowane), na ktorych obowiazuje plan miejscowy pod funkcje mieszkaniowa

Ryc. 51. Tereny niezabudowane przeznaczone w obowigzujacych planach miejscowych pod funkcje mieszkaniowa
Zrédto: Opracowanie wiasne

Wykorzystujac  najwyzsze wskazniki okreslone w migjscowych planach zagospodarowania
przestrzennego chtonnos¢ dla terenéw niezabudowanych w obowiazujacych mpzp wyniosta
42 506 osdb. co stanowi ok. 485% obliczonego zapotrzebowania na nhowa zabudowe).

Zgodnie z wczesniej przyjeta metodyka obliczono w kolejnym etapie chtonnos$¢ dla nowych terenéw
w strefach umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej, w postaci terendw niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejacej zabudowie w OUZ. Dla terendw przyjeto intensywnosé wyznaczong w strefach

mieszkaniowych.
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Catkowita chtonnos¢ stanowi sume chlonnosci w obowiazujacych mpzp oraz chtonnosci w OUZ
i wynosi ona 61 886 os6b (ok. 706% zapotrzebowania). Jest to liczba stanowiaca ponad 130%

zapotrzebowania.

9. Sposéb uwzglednienia wnioskow

Whioski do planu ogélnego gminy Zamosc¢ zbierane byty od 27.08.2024 r. do 30.09.2024 r. Najwiecej
wnioskdw dotyczyto wskazania dziatek pod strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna SJ, wielorodzinng SW, oraz z zabudowa zagrodowa SZ w réznych czesciach gminy, czesto
w rejonach oddalonych od istniejacej zabudowy. Wnioskowano takze o mieszane przeznaczenia
zréznych stref planistycznych lub nie precyzowano konkretnej strefy np. wniosek ,0 zabudowe
mieszkaniowa"”. Cze$¢ wnioskdw dotyczacych zabudowy mieszkaniowej musiata zosta¢ nieuwzgledniona
ze wzgledu na obowigzujace przepisy (metodyke dotyczacg sporzadzania planu ogdlnego),
a w szczegdlnosci brak mozliwosci ustalenia strefy zwigzanej z zabudowa mieszkaniowa na gruntach
rolnych klas I-lll. Niektére ztozone wnioski zawieraty tre$¢ niedotyczaca zakresu planu ogdlnego,
w zwigzku z czym nie uwzgledniono ich w projekcie planu. Wnioski rozpatrywano w sposob
kompleksowy i zgodnie z przepisami poprzez analize uwarunkowan lokalnych oraz ograniczeh
wynikajacych z planowanych i obecnych obiektéw infrastruktury. W obrebie: Biatobrzegi, Bortatycze,
Siedliska, Zawada, Sitaniec-Btonie, Sitaniec Kolonia, Topornica Kolonia, Lipsko, Zdandéwek, Zdandw,
Biatowola, Szopinek dla znacznej czesci dziatek ewidencyjnych ztozono wniosek pod instalacje OZE
(elektrownie wiatrowe i stoneczne) (Ryc. 52.).

Uwzgledniono jedynie te wnioski, ktérych przyszta realizacja:

e nie zaburzy rozwoju i funkcjonowania miejscowosci w gminie,

e nie wplynie negatywnie na stan srodowiska i jego funkcjonowanie,

e jest zgodna z uwarunkowaniami lokalnymi,

e nie spowoduje rozlewania sie miejscowosci i powstawania rozporoszonej zabudowy na gruntach
rolnych najlepszych klas.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Art. 13i ust. 3 pkt. 7 wykaz wnioskow
wraz ze sposobem ich uwzglednienia sporzadza sie po etapie opinii i uzgodnien i jednoczesnie przed
ogtoszeniem o rozpoczeciu konsultacji spotecznych.
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wyryséw;

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 24 lutego 2017 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Hubale
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Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 19 kwietnia 2018 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Roztoczanskiego
Parku Narodowego;

Uchwata nr XLVI1/435/22 Rady Gminy Zamos¢ z dnia 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Gminy Zamos$¢
do 2030 roku;

Uchwata NrXI/162/2015 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30 pazdziernika 2015 r. wsprawie Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego;

Uchwata Nr LXIV/616/24 Rady Gminy Zamos$¢ z dnia 28 lutego 2024 r. w spawie przystapienia do sporzadzenia planu
og6lnego gminy Zamos¢;

Uchwata Nr LII/496/23 Rady Gminy Zamos¢ z dnia 3 marca 2023 r. w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zamos¢;

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym;
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Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

Uzasadnienie do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw ;

Whiosek o ustalenie strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej Sitaniec-Wolica, Centralne Wojskowe
Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Lublinie, nr sprawy CWCRozLub-W0.0730.2.2022;

Wykaz zaktaddw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej wg stanu na 31.12.2024 r,, GIOS;
Zatacznik do Zarzadzenia Nr 423 Wéjta Gminy Zamos¢ z dnia 20 listopada 2017 r. w sprawie przyjecia Gminnej Ewidengji
Zabytkéw Gminy Zamos¢;

Zarzadzenie Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 26 marca 1982 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody;
Zarzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z dnia 26 listopada 1990 r. w sprawie uznania
za rezerwaty przyrody.
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