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Koniecznos¢ sporzadzenia planu ogdlnego gminy wynika z wymogdw okreslonych w art. 13a
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.
538 z pézn. zm.). Projekt Planu Ogdlnego Gminy Stary Zamos¢ powstat w wyniku podjecia Uchwaty Nr
VI/46/24 Rady Gminy Stary Zamos¢ w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy
Stary Zamos¢. Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), z dniem
wejscia w zycie Planu Ogdlnego Gminy Stary Zamos¢ traci moc Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stary Zamos$¢ przyjete Uchwatg Rady Gminy Stary Zamos¢
Nr XL/151/2002 z dnia 15 lutego 2002 r. z pdzniejszymi zmianami.

Zakres planu ogdlnego obejmuje obszar w granicach administracyjnych Gminy Stary Zamosc.
Jego tres¢ zostata opracowana zgodnie z wymaganiami okreslonymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdin. zm.) oraz
w nastepujacych rozporzadzeniach:

e Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775, z 2025 r. poz. 1767),

e Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r., dotyczgcym wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W ramach planu ogdlnego uwzgledniono uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Stary
Zamos¢ wymienione w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdzn. zm.), ktére szczegétowo opisane zostaty w CZESCI |
niniejszego uzasadnienia. Szczegétowe wyjasnienie zastosowanych w planie ogdlnym rozwigzan, o
ktérych mowa w art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 ww. ustawy zostato opisane w CZESCI Il uzasadnienia.

Czesc graficzna stanowi nieroztgczng czesc uzasadnienia do planu ogdlnego gminy Stary Zamosé,
w sktad ktdrej wchodzi rysunek planu ogélnego gminy, zgodnie z Art. 13h ust. 3 pkt 1-2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Zatgcznik 2) oraz prezentacja
graficzna uwarunkowan gminy Stary Zamosc¢ zgodnie z Art. 13h ust. 3 pkt 3 ww. ustawy (Zatgcznik 1).

Proces opracowania planu ogdlnego gminy przebiegat zgodnie z procedurami okreslonymi
w ww. ustawie i obejmowat nastepujace etapy:

e Podjecie przez Rade Gminy stary Zamos$¢ Uchwaty Nr VI/46/24 Rady Gminy Stary Zamosc
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogélnego Gminy Stary Zamos¢;

e Obwieszczenie/ogtoszenie Wajta Gminy Stary Zamos$¢ o przystgpieniu do sporzadzania planu
ogoblnego Gminy Stary Zamos¢ wraz z okresleniem formy, miejsca i terminu sktadania wnioskow
(od dnia 28.01.2025 r. do dnia 25.02.2025 r.). W ustawowym terminie wptyneto 254 wnioski,
o ktorych mowa w art. 13i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz 28 wnioskow, o ktérych mowa w art. 13i ust. 3 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

e Poinformowanie na piSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
ogoblnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdlnego;

e QOpracowanie projektu planu ogdlnego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko.
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CZESC1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

1. Wprowadzenie

Zgodnie z art. 13h ust. 2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z péin. zm.).) w czesci tekstowej uzasadnienia do planu
ogblnego nalezy uwzgledni¢ m.in. wyjasnienie sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktédrych mowa w art. 13b ww. ustawy, tj.:

1) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju

ponadlokalnego (obowigzujgce od 01.07.2026 r.);

2) ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu,

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy,

e) strefy ochronne ujec¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikow wad srédlgdowych,

g) tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j)  zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub
ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdéw oraz dobra kultury wspétczesnej,

k) obszary pomnikdw zagtady i ich strefy ochronne,

I) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

g) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne,

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej

i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;
6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;

7) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

W zwigzku z powyiszym, w niniejszym rozdziale okreslono wymagane ustawowo
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Stary Zamos¢, ktére zostaty uwzglednione w procesie
tworzenia planu ogdlnego gminy.
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2. Ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego (PZPWL) uchwalony zostat
uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego Nr X1/162/2015 z 30 pazdziernika 2015 roku.
Opublikowana zostata ona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 29 grudnia
2015 r. pod poz. 5441. Zgodnie z Uchwatg nr XVI1/260/2025 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia
1 grudnia 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany PZPWL, przedmiotem zmiany ma
by¢ uzupetnienie tresci PZPWL dotyczacych ujawnienia ztdz kopalin w celu zapewnienia mozliwosci ich
wydobycia lub wykorzystania oraz aktualizacja obowigzujgcych uwarunkowan formalno-prawnych.

W wymiarze ogdélnym PZPWL okresla zasady ogdlne i szczegdtowe okreslajgce warunki
ksztattowania zagospodarowania struktur funkcjonalno-przestrzennych wojewddztw oraz kierunki
dziatan stanowigce katalog skoordynowanych przedsiewzie¢ zapewniajgcych lub sprzyjajacych
realizacji celéw rozwojowych sfer zagospodarowania i obszarow funkcjonalnych. W wymiarze
szczegbtowym PZPWL okresla natomiast przestrzenne warunki realizacji regionalnej polityki rozwoju,
ktore okreslajg sposdb realizacji oraz miejsce lokalizacji lub preferencje dla lokalizacji dziatania
w przestrzeni. Dokument wskazuje réwniez inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Zgodnie z PZPWL, w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa lubelskiego gmina
Stary Zamos¢ w przewazajacej czesci potozona jest w strefie roslinnej rolniczej wyzynnej przestrzeni
produkcyjnej. W zwigzku z tym przyjmuje sie zasade nadrzednosci dziatan stuzgcych utrzymaniu
i wzmacnianiu ich funkcji podstawowych oraz preferencje rozwojowe, nakazujgce zachowanie
naturalnych wartosci zasobdéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz zrdwnowazony rozwdj
gospodarki rolnej i funkcji towarzyszacych.

Potnocno-wschodnia cze$é gminy objeta zostata natomiast wyznaczonym obszarem nadrzednej
funkcji przyrodniczej — zaréwno w kontekscie kluczowych ekosystemow lesnych, kluczowych w skali
kraju i regionu, jak i powiazan przyrodniczych. Dla obszaréw tych obowigzuje zasada
podporzadkowania wszelkich dziatan utrzymaniu ciggtosci powigzan ekologicznych, zas w kontekscie
ekosystemow lesnych obowigzuje zachowanie naturalnych wartosci zasobdw lesnej przestrzeni
produkcyjnej oraz zrownowazony rozwdj gospodarki lesnej i funkcji towarzyszacych. Wtasciwe
funkcjonowanie tych struktur decydujgcych o jakosci sSrodowiska zycia cztowieka wymaga, z jednej
strony integracji systeméw obszaréw chronionych stuzgcej zapewnieniu ciggtosci i spdjnosci
przestrzeni przyrodniczej, z drugiej zas harmonizacji rozwoju spoteczno-gospodarczego i infrastruktury
z przestrzenig przyrodnicza.

Zgodnie z PZPWL, na terenie gminy znajduja sie dolinne i le$ne ciggi ekologiczne - wymagajace
utrzymania droznosci oraz powigzania przyrodnicze o znaczeniu regionalnym - obszary wymagajace
ksztattowania ciggtosci korytarzy ekologicznych, stanowigcych elementy pasmowe, dla ktérych
obowigzuje zasada przyporzgdkowania wszelkich dziatan utrzymaniu ciggtosci powigzan ekologicznych
pomiedzy elementami weztowymi uktadu naturalnego. Elementy regionalnej sieci ekologicznej
uwzgledniono przy wyznaczaniu stref w planie ogélnym gminy.

W ramach ksztattowania i utrwalania tozsamosci regionalnej oraz turystycznego wykorzystania
potencjatu kulturowego, gmina Stary Zamos$¢ zostata wigczona w obszar ksztattowania tozsamosci
regionalnej pogranicza kulturowego oraz Jana Ill Sobieskiego.

W kontekscie kierunkéw rozwoju infrastruktury transportowej, obszar gminy Stary Zamos¢
zostat wigczony w sie¢ kompleksowgq rozwoju infrastruktury transeuropejskiej sieci transportowej TEN-
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T. Przez teren gminy przebiegajg gtéwne powigzania transportowe oparte o droge krajowga i planowang
droge ekspresowg, dla ktérych przyjmuje sie zasade wzmacniania ich funkcji poprzez rozwdj
infrastruktury transportowej zapewniajgcej sprawnos$¢ powigzan komunikacyjnych, minimalizujgcej
zagrozenia bezpieczenstwa publicznego oraz kolizje z elementami regionalnej sieci ekologicznej.

W zakresie gospodarki wodno-$ciekowej, gmina Stary Zamos$¢é zostata wskazana jako gmina
priorytetowa w zakresie budowy i rozbudowy zbiorowych systemdw kanalizacyjnych, zas pétnocno-
wschodnia cze$é gminy zostata wigczona do obszaru zlewni chronionych.

W zakresie odnawialnych Zzrdodet energii, wschodnia cze$é gminy Stary Zamos¢ zostata wigczona
w obszar potencjalnego wystepowania wéd termalnych (20-50°C), za$ caty obszar gminy zostat
wigczony w obszar o najlepszych warunkach ustonecznienia (o potencjalnej energii uzytecznej powyzej
950 kWh/rok). Pétnocne i wschodnie fragmenty gminy zostaty wyznaczone, jako obszary mozliwe do
rozwoju energetyki wiatrowej z ograniczeniami w zakresie skali inwestycji.

Rysunek 1. Kierunki rozwoju OZE dla gminy Stary Zamos¢ zawarte w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Lubelskiego
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Zrédto: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, Lublin 2015

PZPWL, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdzn. zm.), w ramach prowadzenia polityki rozwoju
wyznaczyt obszary funkcjonalne. Gmina Stary Zamos$¢ zostata zakwalifikowana do jednego obszaru
funkcjonalnego o znaczeniu ponadregionalnym:

— Wiejski obszar funkcjonalny uczestniczagcy w procesach rozwojowych — obejmujacy
tereny gmin znajdujacych sie w fazie postepujgcej integracji funkcjonalnej
z najwazniejszymi osrodkami miejskimi, a takze tereny charakteryzujgce sie dobrg
dostepnoscia komunikacyjng do ustug wyzszego rzedu oraz dobrym potencjatem
rolniczym wykorzystywanym rynkowo i miejscami pracy w obstudze rolnictwa.

11



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY STARY ZAMOSC

Cele rozwoju zagospodarowania przestrzennego wedtug PZPWL:
e stworzenie warunkéw dla integracji funkcjonalnej z miastami - wtgczenie obszaréw
wiejskich otaczajacych miasta w procesy rozwojowe,
e zwiekszenie mobilnosci zawodowej i przestrzennej,
e stworzenie warunkéw dla rozwoju przedsiebiorczosci pozarolniczej,
o dywersyfikacja sektorowa gospodarki rolne;j.

Zasada zagospodarowania przestrzennego wedtug PZPWL:
e dostosowywanie zagospodarowania do potrzeb zwiekszenia towarowosci
i wydajnosci w rolnictwie. !

Réwnoczesnie gmina Stary Zamos¢ zostata zakwalifikowana w PZPWL do jednego obszaru
funkcjonalnego o znaczeniu regionalnym:

— Obszar funkcjonalny rozwoju gospodarki zywnosciowej (roslinnej rolniczej przestrzeni
produkcyjnej) — obejmuje gminy charakteryzujgce sie duzg koncentracjg gleb
o najwyzszej przydatnosci dla produkcji zywnosci oraz szczegdlnie przydatnych dla
rozwoju rolnictwa towarowego. Priorytet rozwojowym tego obszaru jest optymalne
wykorzystanie potencjatu produkcyjnego gleb oraz aktywizacja gospodarcza poprzez
rozwéj przetwoérstwa rolno-spozywczego, zas funkcje rozwojowe to: podstawowe —
gospodarcza (ukierunkowana na produkcje rolniczg) oraz towarzyszace — turystyczna.

Wiodace kierunki zagospodarowania wedtug PZPWL.:
e produkcja roslinna,
e rozwdj bazy przetwdrstwa rolno-spozywczego,
e rozwdj agroturystyki jako formy wzbogacenia funkcjonalnego obszaréw wiejskich,
e rozwoj infrastruktury turystycznej (gtéwnie szlakdw turystycznych),
e produkcja zdrowej zywnosci,
e rozwdj infrastruktury technicznej i transportowe;j.

Zasady i warunki zagospodarowania wedtug PZPWL:

e utrzymanie w uzytkowaniu rolniczym gleb o najwyzszej przydatnosci dla produkgji
roslinnej,

e utrzymanie trwatych uzytkéw zielonych dla przeciwdziatania skutkom zmian
klimatycznych,

e przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach otwartych,

e wzbogacanie przyrodnicze agroekosystemoéw poprzez fitomelioracje,

o dostosowanie struktury agrarnej do potrzeb wysokotowarowego rolnictwa,

e aktywna ochrona waloréw krajobrazu kulturowego i dbatosé o jakos¢ przestrzenna
zagospodarowania.

Typ obszaru strategicznej interwencji wedtug SRWL:
e nowoczesna wie$ — obszary rozwoju gospodarki rolniczej,
e obszary ochrony i ksztattowania zasobéw wodnych,
e obszary przygraniczne.

! Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, Lublin 2015
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Typ obszaru funkcjonalnego wedtug KPZK 2030 (uchylona na mocy przyjetej w 2020 r.
nowelizacji Ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju):
e obszary funkcjonalne szczegdlnego zjawiska w skali makroregionalnej — ochrony
gleb dla celéw produkcji rolnej,
e wiejskie obszary funkcjonalne — uczestniczace w procesach rozwojowych /
wymagajgce wsparcia proceséw rozwojowych.?

Na podstawie wykazu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych
w PZPWL oraz aktualnie obowigzujagcych dokumentédw przyjetych odpowiednio przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministrow, wtasciwego ministra, Sejmik wojewddztwa Lubelskiego lub
Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego, w obszarze gminy Stary Zamos$¢ wskazuje sie nastepujgce
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:
— Budowa drogi ekspresowej S17 (granica wojewddztwa — Kurdw — Lublin — Piaski — Zamos¢
— Hrebenne — granica panstwa);
— Budowa obwodnicy Zamoscia w ciggu drogi krajowej nr 74 — zadanie inwestycyjne
umieszczone w Programie Budowy 100 Obwodnic na lata 2020-2030;
— Rozbudowa drogi wojewddzkiej Nr 843 Chetm — Krasniczyn —Zamos¢ na odcinku stara Wie$
— Zamos¢, okres realizacji po 2030 r. — zadanie inwestycyjne wynikajgce z Planu rozwoju
sieci drog wojewddzkich Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2021 — 2030 z perspektywg do
roku 2040;
— Budowa nowej linii kolejowej nr 56 Wélka Ortowska —Zamos¢ Tomaszéw Lubelski — Betzec
(o znaczeniu panstwowym), potozonej w ciggu tzw. Szprychy nr 5 o przebiegu CPK —
Warszawa — Lublin — Trawniki — Chetm oraz Trawniki — Krasnystaw — Zamos¢ — Tomaszéw
Lubelski — Betzec - - zadanie wynikajace z Koncepcji przygotowania i realizacji inwestycji
Port Solidarnos¢ — Centralny Port Komunikacyjny dla Rzeczypospolitej Polskiej.

Przy okreslaniu profili rozwojowych stref funkcjonalnych w planie ogélnym gminy Stary Zamos¢
uwzgledniono nastepujace cele i wiodgce kierunki zagospodarowania przyjete w PZPWL.:

— stworzenie warunkow dla integracji funkcjonalnej z miastami — wtaczenie obszaréw

wiejskich otaczajgcych miasta w procesy rozwojowe;

— zwiekszenie mobilnosci zawodowej i przestrzennej;

— stworzenie warunkow dla rozwoju przedsiebiorczosci pozarolniczej;

— dywersyfikacja sektorowa gospodarki rolnej;

— produkcja roslinna;

— rozwdj bazy przetwdrstwa rolno-spozywczego;

— rozwdj agroturystyki jako formy wzbogacenia funkcjonalnego obszaréw wiejskich;

— rozwdj infrastruktury turystycznej (gtownie szlakdw turystycznych);

— produkcja zdrowe]j zywnosci;

— rozwdj infrastruktury technicznej i transportowej.

2 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewdédztwa Lubelskiego, Lublin 2015
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3. Uwarunkowania obszaru gminy Stary Zamos¢
3.1. Formy ochrony przyrody

Wedtug danych z 2023 r., 55,9%, tj. 5 448,42 ha obszaru gminy Stary Zamo$¢ stanowi obszar
prawnie chroniony, wtgczony w Skierbieszowski Park Krajobrazowy. Wedtug Centralnego Rejestru
Form Ochrony Przyrody na terenie gminy nie wystepujg inne formy ochrony przyrody, takie jak obszary
chronionego krajobrazu, obszary Sieci Natura 2000, rezerwaty przyrody, pomniki przyrody, uzytki
ekologiczne czy tez stanowiska dokumentacyjne.

Pomimo, iz w Centralnym Rejestrze Form Ochrony Przyrody nie figuruja pozycje zwigzane
z pomnikami przyrody na terenie gminy, wtadze gminy objeli specjalnym programem ochrony lipe
drobnolistng o obwodzie 520 cm i wysokosci 20 m w Majdanie Sitanieckim. Lipa ta grozita
przewrdceniem i zostata znacznie podcieta. Obecnie pozostat po niej jedynie tzw. ,$wiadek”.

3.1.1. Skierbieszowski Park Krajobrazowy

Zgodnie z danymi Centralnego Rejestru Form Ochrony Przyrody, znaczna cze$¢ pétnocnego,
wschodniego i centralnego obszaru gminy Stary Zamos¢ wchodzi w sktad Skierbieszowskiego Parku
Krajobrazowego oraz jego otuliny. Obszar ten zostat ustanowiony na mocy Rozporzgdzenia Nr 16 Woj.
Chetmskiego z dnia 29 grudnia 1995 r. w sprawie utworzenia Skierbieszowskiego Parku
Krajobrazowego na terenie wojewddztwa chetmskiego (Dz. Urz. Woj. Chetmskiego Nr 10, poz. 83 z
1995 r.). Aktualnie obowigzujgcym dokumentem okreslajgcym jego powierzchnie, granice oraz
obowigzujgce zakazy i nakazy, majace wptyw na sposdb zagospodarowania i uzytkowania tej czesci
gminy, jest Uchwata Nr XLIV/644/2018 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 8 pazdziernika
2018 r. w sprawie Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2018 r. poz.
4869).

Skierbieszowski Park Krajobrazowy obejmuje obszar o powierzchni 35 363,51 ha i potozony jest
w wojewddztwie lubelskim w powiecie zamojskim na terenie gmin: Grabowiec, Migczyn, Sitno,
Skierbieszéw, Stary Zamos$¢ oraz w powiecie krasnostawskim na terenie gmin: Izbica, Krasniczyn,
Krasnystaw. Otulina Parku stanowi natomiast 12 625,30 ha. Szczegdlnym celem ochrony Parku jest
zachowanie waloréw przyrodniczych, krajobrazowych, kulturowych, historycznych i turystycznych
Srodowiska, w tym siedlisk muraw kserotermicznych i lasow bukowych mezoregionu Dziaty
Grabowieckie.?

Skierbieszowski Park Krajobrazowy to najwiekszy park krajobrazowy wojewddztwa lubelskiego.
Potozony w zachodniej czesci Dziatéw Grabowieckich — najwyzej wyniesionego fragmentu Wyzyny
Lubelskiej — zachwyca malowniczym krajobrazem zdominowanym przez grzedy lessowe, wawozy
i doliny rzeczne. Teren Parku odznacza sie kontynentalnym klimatem z mroznymi zimami i gorgcymi
latami. Charakterystyczng cechg Skierbieszowskiego Parku jest niezwykle bogata siec¢ Zzrédet, w tym
m.in. zrédta artezyjskie, jak te w Huszczce Duzej.

Flora i fauna Parku sg wyjgtkowo zrdéznicowane — na jego obszarze wystepuje ponad 1100
gatunkdéw roslin naczyniowych oraz liczne gatunki bezkregowcow, ptazéw, ptakéw i ssakow. Oprocz
waloréw przyrodniczych, teren ten jest bogaty w dziedzictwo kulturowe i historyczne: zachowaty sie

3 Uchwata Nr XLIV/644/2018 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie
Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2018 r. poz. 4869)
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tu slady akcji wysiedlenczej Zamojszczyzny, cmentarze wojenne, zabytkowe patace, cerkwie i kapliczki.
Zwiedzanie utatwiajg liczne szlaki piesze, rowerowe oraz Sciezki dydaktyczne, a z licznych punktéw
widokowych w okolicach Debowca czy Korneléwki mozna podziwiaé rozlegte panoramy Parku.
Skierbieszowski Park Krajobrazowy to przestrzen fgczgca niezwykte piekno przyrody, bogactwo historii
oraz mozliwosci aktywnego wypoczynku.*

Rysunek 2. Skierbieszowski Park Krajobrazowy na terenie gminy Stary Zamos¢
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Zgodnie z Uchwatg Nr XLIV/644/2018 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 8 pazdziernika
2018 r. w sprawie Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2018 r. poz.
4869), na wskazanym obszarze zakazuje sie:

4 https://parki.lubelskie.pl/parki-krajobrazowe/skierbieszowski-park-krajobrazowy/o-parku  (data dostepu:
25.04.2025.)
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1) realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu

przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko;

2) pozyskiwania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym

kopalnych szczatkdw rodlin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

3) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac

zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub budowg, odbudowg, utrzymaniem, remontem lub naprawa
urzadzen wodnych;

4) dokonywania zmian stosunkdw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub

racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej;

5) budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

— linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,

— zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach
ptyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreSlonym w pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktérym mowa w art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo
wodne
z wyjatkiem obiektéw stuzgcych turystyce wodnej, gospodarce wodnej lub rybackiej;

6) likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikdw wodnych, starorzeczy oraz

obszaréw wodno—bfotnych;

7) wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wtasnych gruntéw rolnych.®

W odniesieniu do ww. zakazéw obowigzujg odstepstwa wyszczegélnione w przytoczonej

powyzej uchwale. Zakazy te nie dotycza:

w odniesieniu do ww. pkt. 1 —zakaz nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywac na $rodowisko, jezeli obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko nie zostat stwierdzony na podstawie przepisdw ustawy
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, przeprowadzona procedura oceny
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko wykazata brak niekorzystnego wptywu na
przyrode i krajobraz Parku;

w odniesieniu do ww. pkt. 3 i 4 - zakazy nie dotyczg wykonywania prac zwigzanych z robotami
budowlanymi dopuszczonymi do realizacji przez wtasciwe organy na podstawie ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane na terenach przeznaczonych pod zabudowe w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego albo co do ktdorych wydano ostateczne decyzje
o warunkach zabudowy;

w odniesieniu do ww. pkt. 5 - zakaz nie dotyczy budowy nowych obiektéw budowlanych, ktére
beda uzupetnia¢ lub przylega¢ do terendw potozonych w obrebie jednostek osadniczych
w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych w przypadku uwzglednienia ich lokalizacji w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy.®

5 Uchwata Nr XLIV/644/2018 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 8 paZdziernika 2018 r. w sprawie
Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2018 r. poz. 4869)
6 Uchwata Nr XLIV/644/2018 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie
Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2018 r. poz. 4869)
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3.1.2. Usytuowanie gminy w kontekscie innych form ochrony przyrody

W granicach gminy Stary Zamo$é funkcjonuje jedna forma ochrony przyrody — Park
Krajobrazowy. Poza granicami gminy, w jej niedalekim sgsiedztwie, zlokalizowanych jest jednak kilka
istotnych form ochrony przyrody, ktére uzupetniajg i wzmacniajg znaczenie ekologiczne regionu.

Rysunek 3. Usytuowanie gminy Stary Zamosc¢ w kontekscie lokalizacji Roztoczariskiego Parku Narodowego oraz jego otuliny

/

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Na potudniowy-zachdd od gminy znajduje sie Roztoczanski Park Narodowy wraz z jego otuling.
Utworzenie Roztoczanskiego Parku Narodowego byto przetomowym momentem dla ochrony przyrody
na Zamojszczyznie, inicjujac proces tworzenia zorganizowanej sieci obszaréw chronionych. Park stat
sie nie tylko symbolem ochrony naturalnych wartosci Roztocza, ale réwniez impulsem do powstawania
rezerwatéw przyrody, parkéw krajobrazowych oraz obszaréw Natura 2000 na terenie catego regionu.
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Dzieki konsekwentnym dziataniom, wokdét Parku utworzono spéjny system ochrony przyrody,
w ktérego skfad wchodzi réwniez gmina Stary Zamo$¢. Zapewnia on zachowanie ciggtosci
ekosystemoéw, umozliwiajgc migracje gatunkdw i ochrone cennych siedlisk. Potgczenie
Roztoczanskiego Parku Narodowego z otaczajgcymi go obszarami objetymi ochrong pozwala nie tylko

zabezpieczy¢ lokalng biordznorodnos¢, ale takze wzmacnia integralnosc krajobrazu przyrodniczego
Zamojszczyzny.

Kolejnym waznym elementem sieci ekologicznej w otoczeniu gminy jest sie¢ obszaréw Natura
2000 - zaréwno specjalne obszary ochrony siedlisk (SO0), jak i obszary specjalnej ochrony ptakéw
(0S0), ktore wzbogacajg uktad przestrzenny form ochrony przyrody na poziomie regionalnym.

Rysunek 4. Usytuowanie gminy Stary Zamosc¢ w kontekscie lokalizacji SOO i 0SO
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na rozbudowang sie¢ punktowych oraz mniejszych pod wzgledem
obszarowym form ochrony przyrody. W niedalekiej odlegtosci od gminy Stary Zamos¢, w kierunku
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potnocnym i pétnocno-wschodnim, zlokalizowane sg Obszary Chronionego Krajobrazu oraz rezerwaty
przyrody: Wodny Dét i Gteboka Dolina. Dodatkowo w bliskich odlegtosciach od granic gminy znajdujg
sie liczne pomniki przyrody.

Bliskos¢ tych wartosciowych przyrodniczo terendw sprawia, ze gmina Stary Zamosé, mimo iz we
wtasnych granicach nie posiada rozbudowanej sieci obszaréw chronionych, odgrywa istotng role
w utrzymaniu integralnosci i ciggtosci systemow ekologicznych regionu. Obszar ten, wraz z przylegtymi
obszarami ochronnymi, tworzy funkcjonalng o$ migracyjng dla gatunkéw roslin i zwierzat oraz
zapewnia stabilnosé proceséw przyrodniczych.

Rysunek 5. Usytuowanie gminy Stary Zamosc¢ w kontekscie rezerwatow przyrody, Obszaréw Chronionego Krajobrazu oraz
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska
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3.1.3. Projektowane formy ochrony

W granicach administracyjnych gminy Stary Zamos$¢ zlokalizowany jest projektowany rezerwat
lesny ,Panska Dolina”. Projektowany rezerwat zlokalizowany jest we wschodniej czesci gminy
w miejscowosci Udrycze Wola. Powierzchnia lesna projektowanego rezerwatu wynosi okoto 54 ha.
Obejmuje on obszar intensywnie rozciety wawozami. W sktad jego starodrzewia wchodzg buki i graby
z rzadkimi gatunkami w runie, takimi jak turzyca orzesiona i paprocie, ale takze gajowiec z6tty, kopytnik
pospolity, marzanka wonna, szczawnik zajeczy, czy zywiec gruczotowaty. Spotka¢ mozna tu grab
pospolity, lipe drobnolistng, jesiona wyniostego, klon zwyczajny oraz jawor. Celem projektowanego
rezerwatu jest ochrona réznowiekowych, litych drzewostanéw bukowych.

Rysunek 6. Usytuowanie projektowanego rezerwatu przyrody na terenie gminy Stary Zamos¢

/ / )
/,( |
A .

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologicznego
(http://emgsp.pgi.gov.pl/)
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3.1.4. Korytarze i sieci ekologiczne

Rozwdj zabudowy oraz infrastruktury technicznej niesie ze sobg istotne konsekwencje dla
Srodowiska przyrodniczego, przede wszystkim poprzez ograniczenie powierzchni terendw biologicznie
czynnych i rozcztonkowanie istniejgcych siedlisk. W wyniku tych proceséw dochodzi do wyraznego
spadku bioréznorodnosci, a funkcjonowanie naturalnych ekosystemoéw zostaje powaznie zaktécone.
W obliczu postepujgcej urbanizacji szczegdlnego znaczenia nabiera utrzymanie korytarzy
ekologicznych — przestrzeni umozliwiajgcych migracje i wymiane genetyczng organizméw
pomiedzy rozproszonymi enklawami ich naturalnych siedlisk. Korytarze te najskuteczniej funkcjonujg
w krajobrazach o zréinicowanej rzezbie terenu oraz trwatej, urozmaiconej pokrywie roslinnej
obejmujacej zadrzewienia, zarosla, naturalne tgki i strefy przywodne.

Chociaz korytarze ekologiczne w Polsce nie sg objete bezposrednig ochrong prawng, ich
znaczenie dla zachowania spdjnosci ekosystemodw oraz przeciwdziatania skutkom zmian klimatycznych
jest niepodwazalne. Ogdlnokrajowa mapa korytarzy zostata opracowana w latach 2005-2011 przez
Zaktad Badania Ssakéw PAN w Biatowiezy pod kierownictwem prof. dr hab. Wtodzimierza
Jedrzejewskiego. W pierwszym etapie, realizowanym na zlecenie Ministerstwa Srodowiska, stworzono
sie¢ taczacy obszary Natura 2000, z uwzglednieniem ochrony kluczowych gatunkéw duzych ssakéw.
Kolejny etap projektu, finansowany ze srodkéw EEA/EOG, objat opracowanie kompleksowej mapy
korytarzy istotnych dla duzych ssakéw lesnych oraz zapewniajgcych spéjnosc siedlisk lesnych i wodno-
btotnych, odnoszacych sie do skali krajowej i kontynentalnej. Gtéwna koncepcja zaktadata stworzenie
wielofunkcyjnej sieci korytarzy przyrodniczych, ktéra mogtaby by¢ wykorzystana w planowaniu
przestrzennym i projektach infrastrukturalnych, by ograniczy¢ degradacje srodowiska i zapewnic
trwatg ochrone zagrozonych gatunkéw oraz ich siedlisk.

Obszar gminy Stary Zamos¢ podczas pierwszego etapu wyznaczania korytarzy ekologicznych
w Polsce w czesci pétnocnej gminy zostat wigczony do korytarza ekologicznego — Zamojszczyzna. Drugi
etap wyznaczania korytarzy ekologicznych rozszerzyt tereny gminy wtgczone do systemu korytarzy
ekologicznych gtédwnie o tereny pdtnocne i pétnocno-zachodnie gminy. Korytarz ten odgrywa kluczowa
role w zachowaniu ciggtosci ekologicznej regionu, umozliwiajgc migracje gatunkdw. Stanowi on wazne
potgczenie miedzy lokalnymi weztami ekologicznymi a wiekszymi strukturami przyrodniczymi regionu,
m.in. z doling Wieprza. Zachowanie jego funkcjonalnosci jest niezbedne dla utrzymania réwnowagi
ekologicznej nie tylko w granicach gminy, ale i w skali regionalnej. Zwiekszona intensywnos¢
dziatalnosci antropogenicznej, w tym rozwdj infrastruktury technicznej mogg negatywnie wptywaé na
lokalne ekosystemy, ograniczajgc mozliwo$¢ migracji dzikich zwierzat i fragmentujac ich siedliska.

W strukturze przyrodniczej gminy nalezy wyrdzni¢ przede wszystkim rozlegte pola uprawne oraz
kompleksy lesne zlokalizowane gtéwnie w pétnocno-wschodniej czesci gminy, ktére odgrywaja istotng
role jako lokalne wezty ekologiczne. W szczegdlnosci dolina cieku Farens oraz dolina cieku bez nazwy,
wyptywajacego spod wsi Wierzba, petnig funkcje naturalnych lokalnych korytarzy ekologicznych,
zapewniajgc ciggtos¢ przyrodniczg i warunki do przemieszczania sie organizmow. W ich sgsiedztwie
znajdujg sie rowniez uzytki zielone, zarosla oraz niewielkie enklawy lesne, ktére dodatkowo zwiekszajg
wartosé biocenotyczng tego terenu. Na terenie gminy wystepujg rowniez korytarze ekologiczne
0 znaczeniu regionalnym, do ktérych zaliczyé mozna korytarze dla fauny lesnej, tagczacej lesne ciagi
siedliskowe laséw ,,Panska Dolina” z ciggiem laséw potozonych na Dziatach Grabowieckich w gminie
Skierbieszéw oraz potgczenie lesnych ciggéw siedliskowych Potoku Farens oraz cieku bez nazwy
z doling rzeki tabunki.
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Rysunek 7. Przebieg korytarzy ekologicznych na terenie gminy Stary Zamos¢ — zielony wedtug | etapu (2005), niebieski
wedtug Il etapu (2012), réZzowy — granica gminy
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Zrédto: https://mapa.korytarze.pl/ (data dostepu: 25.04.2025 r.)

Czes¢ gminy Stary Zamo$¢ znajduje sie w granicach krajowego wezta ekologicznego ,,22K —
Obszar Zamoijski”, ktory stanowi element interregionalnego systemu przyrodniczego ECONET—Polska.
Obszar ten obejmuje m.in. Skierbieszowski Park Krajobrazowy wraz z jego otuling, tworzac kluczowy
punkt w strukturze ekologicznej regionu. Ze wzgledu na swojg range i funkcje, obszar ten podlega
szczegblnej ochronie krajobrazu naturalno-kulturowego, ktéry tworzg mozaikowe uktady tak,
zadrzewien s$rddpolnych, enklaw lesnych, uzytkédw lesnych oraz tradycyjnych upraw rolnych.
Zachowanie tego zrdznicowanego krajobrazu jest istotne nie tylko z punktu widzenia estetycznego
i kulturowego, ale przede wszystkim ze wzgledu na jego role w podtrzymywaniu lokalnej
bioréznorodnosci. Rekomendowane dziatania obejmujg ochrone istniejgcych siedlisk oraz ich
renaturyzacje, co ma na celu wzmocnienie funkcji ekologicznych obszaru i zapewnienie warunkéw do
trwatego wspdtistnienia przyrody z dziatalnoscig cztowieka.

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

Wraz z postepujagcymi zmianami klimatu coraz czesciej obserwuje sie wzrost liczby
ekstremalnych zjawisk pogodowych, co przektada sie na rosngce ryzyko powodzi, lokalnych podtopien
oraz intensywnych opaddéw atmosferycznych. Prognozy klimatyczne sugerujg, ze te niekorzystne
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zjawiska bedg sie nasila¢ w nadchodzacych latach. Silne opady deszczu powodujg szybkie gromadzenie
sie wéd opadowych w terenach nizej potozonych, co prowadzi do lokalnych podtopien, a w skrajnych
przypadkach — do powodezi.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na skale ryzyka powodziowego jest sposéb
zagospodarowania przestrzennego. Niekontrolowana urbanizacja i ograniczona dbatosé o efektywne
zarzadzanie wodami opadowymi przyczyniajg sie do zmniejszenia zdolnosci retencyjnych terenu, co
zwieksza podatnosé na skutki gwattownych opaddéw. W przeciwienstwie do tego, obszary pokryte
lasami i uzytkami zielonymi, takimi jak faki, petnig istotng funkcje ochronng, zatrzymujac czes¢ waod
opadowych i spowalniajac ich odptyw.

Dane udostepniane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie wskazuja, iz na
przewazajgcym terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg miejsca o prawdopodobieistwie
wystgpienia powodzi. Srednie prawdopodobieristwo wystapienia powodzi od rzek 1% (raz na 100 lat),
wystepuje tylko w pétnocno-wschodniej czesci gminy na granicy z gming lzbica oraz Skierbieszéw,
podobnie jak obszary problemowe, ktére jednak nie stanowig obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, tj. obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

W gminie Stary Zamos¢ nie znajdujg sie rowniez obwatowania ciekéw powierzchniowych, ktére
petnig istotng role w ochronie przed powodziami.

Rysunek 8. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na terenie gminy Stary Zamos¢

/

<X 7] Prawdopodobienstwo wystapienia powodzi 10% (raz na 10 lat) \
Prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi 1% (raz na 100 lat) \l

Prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi 0,2% (raz na 500 lat)

Zrédto: Opracowano na podstawie danych PGW Wody Polskie oraz BDOT10k
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Zgodnie z Planem zarzadzania ryzykiem powodziowym, przyjetym Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. (Dz. U. z 2022 r. poz. 2739), ktéry obowigzuje od dnia
23 marca 2023 r., w granicach gminy Stary Zamos$¢ nie wskazano koniecznosci realizacji zadnych
zadan.’

Plan przeciwdziatania skutkom suszy zostat przyjety na mocy Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 15 lipca 2021 r. Stanowi on dokument o znaczeniu strategicznym. Jego czesc
stanowi katalog dziatan obejmujacy konkretne, mierzalne rozwigzania, ktére nalezy wdrozyé, aby
ograniczy¢ skutki suszy, wsréd nich znajdujg sie m.in. dziatania z zakresu zielonej i btekitnej
infrastruktury, w ktére wiaczy¢ mozna dziatania zwigzane z retencjonowaniem wody, opdznieniem jej
odptywu, rozwdj terendw zielonych, przeciwdziatanie uszczelnianiu powierzchni zlewni, zachowanie
naturalnego obiegu wody, spowolnienie sptywu wod opadowych, zwiekszenie zasilania zasobéw wdd
podziemnych.

3.3.  Obszary gruntéw zmeliorowanych

Grunty zmeliorowane to tereny, na ktérych przeprowadzono melioracje, czyli dziatania
techniczne i hydrotechniczne majace na celu poprawe warunkéw wodnych i glebowych w celu
zwiekszenia ich przydatnosci rolniczej, lesnej lub budowlanej. Zgodnie z ustawg Prawo wodne (t.j. Dz.
U.z 2023 ., poz. 1478) urzadzenia melioracji wodnych szczegétowych to m.in. rowy wraz z budowlami
zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania, rurociagi o $rednicy ponizej 0,6 m, czy ziemne stawy
rybne, jesli stuzg polepszeniu zdolnosci produkcyjnej gleby.

Na obszarze gminy Stary Zamos$é systemy melioracyjne zlokalizowane sg nieréwnomiernie.
Wystepujg one w potudniowej i potudniowo-zachodniej czesci gminy. Sie¢ rowéw odwadniajacych
Scisle zwigzana jest ciekiem Farens oraz ciekiem bez nazwy, wyptywajgcym spod miejscowosci
Wierzba, ktére stanowig doptywy rzeki taburika.

Urzadzenia zaznaczone na powyziszej mapie kolorem bfekitnym petnig wazing funkcje
w regulowaniu stosunkéw wodnych na obszarze gminy. Ich obecnos¢ wptywa zaréwno na
zapobieganie zalaniom, jak i na ograniczenie ryzyka przesuszenia gleby. Najwieksze ich skupisko mozna
zauwazy¢ na terenach rolniczych, gdzie sprawne zarzadzanie woda jest jednym z kluczowych
czynnikdéw zapewniajacych dobre warunki do uprawy i wysoka wydajnosé produkcji rolnej.

System rowdéw melioracyjnych jest takze istotny w rejonach potozonych w poblizu zabudowy
mieszkaniowej. Odpowiada on za odprowadzanie nadmiaru wody, zmniejszajgc ryzyko podtopien
i podnoszac bezpieczenstwo hydrologiczne terendw zamieszkatych.

3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy

Osuwiska sg jednymi z najbardziej niebezpiecznych i najczesciej wystepujacych zagrozen
geologicznych w Polsce. Powodujg szkody w infrastrukturze, rolnictwie, czy lasach - niszczg obszary, na
ktdorych zachodzg. Kazdego roku osuwiska powodujg znaczne straty materialne, a co gorsza, stanowig
zagrozenie dla zycia i bezpieczenstwa mieszkancéw.

W oparciu o dane Centralnej Bazy Danych Geologicznych na terenie gminy Stary Zamos¢ nie
wystepuja zjawiska osuwiskowe. Gmina, wedtug danych Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO)

7 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. w sprawie przyjecia Planu zarzadzania
ryzykiem powodziowym dla obszaru dorzecza Wisty (Dz. U. z 2022 r., poz. 2739)
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Panstwowego Instytutu Geologicznego, nie obejmuje réwniez obszaréw zagrozonych ruchami
masowymi.

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Stary Zamo$¢ funkcjonuje dobrze rozwinieta i zorganizowana siec
wodociggowa, oparta na trzech ujeciach wéd podziemnych: w Wierzbie, Udryczach-Woli i Krasnem.

Gmina niemal w catosci zostata objeta zasiegiem wodociggdw grupowych ,,Stary Zamos¢” i ,,Udrycze”
oraz lokalnego wodociagu ,Krasne”. Woda dostarczana jest do mieszkancéw 19 sotectw.

Gmina eksploatuje 3 ujecia wody, w tym 6 studni wdéd podziemnych oraz 3 przepompownie i 2
stacje redukcyjne. Przepompownie znajdujg sie w miejscowosciach: Podkrasne, Wierzba oraz
Wistowiec, a stacje redukcyjne w miejscowosciach Udrycze-Koniec i Majdan Sitaniecki. Ujecia wéd

podziemnych eksploatowane przez gmine wyposazone s3 w nowoczesne systemy uzdatniania, w tym
chloratory oraz lampy UV.2

Rysunek 9. Usytuowanie uje¢ wod podziemnych na terenie gminy Stary Zamosc¢
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Urzedu Gminy Stary Zamos¢

8 https://www.staryzamosc.pl/infrastruktura/ (data dostepu: 25.04.2025 r.)
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Na terenie gminy Stary Zamo$¢ znajdujg sie trzy ujecia wody pitnej:

— Ujecie wodd podziemnych ,Wierzba” - dnia 27.04.2021 r. decyzjg znak:
LU.ZUZ.3.4100.16.1.2018.AT, Dyrektor Zarzadu Zlewni w Zamosciu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie ustanowit strefe ochronng obejmujgca wyfacznie teren
ochrony bezposredniej dla ww. ujecia. Ujecie wody , Wierzba" i Wodocigg , Stary Zamos¢”
obstugujg miejscowosci: Borowina, Chomeciska Duze | i Il, Chomeciska Mate, Majdan
Sitaniecki, Nowa Wies, Podkrasne, Podstary Zamos¢, Podstary Zamosé — Doty, Stary Zamosé,
Stary Zamos¢ — Gosciniec Kmicica oraz Wierzba Pierwsza i Druga.

— Ujecie wdd podziemnych ,Krasne” - dnia 27.04.2021 r. decyzjg znak:
LU.ZUZ.3.4100.16.2.2018.AT, Dyrektor Zarzadu Zlewni w Zamosciu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie ustanowit strefe ochronng obejmujgca wyfacznie teren
ochrony bezposredniej dla ww. ujecia. Lokalny wodocigg ,Krasne” z ujecia ,Krasne”
zaopatruje miejscowosé Krasne.

— Ujecie wodd podziemnych  ,Udrycze” - dnia 27.04.2021 r. decyzjg znak:
LU.ZUZ.3.4100.16.3.2018.AT, Dyrektor Zarzadu Zlewni w Zamosciu Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie ustanowit strefe ochronng obejmujgca wytacznie teren
ochrony bezposredniej dla ww. ujecia. Ujecie ,,Udrycze Wola” i wodocigg ,Udrycze” obstuguja
miejscowosci: Udrycze — Kolonia, Udrycze — Koniec, Udrycze — Wola oraz Wistowiec i Wistowiec
— Kolonia.

Kazde z trzech ujec opiera sie na dwdch studniach gtebinowych — najstarsze siegaja lat 70.,
a najnowsze zostaty oddane do uzytku w latach 2014—2015. Infrastruktura techniczna obejmuje takze
przepompownie oraz stacje redukcyjne zlokalizowane w strategicznych punktach sieci. Gmina posiada
aktualne pozwolenia wodnoprawne na pobdr wody podziemnej, wazne do 2035 roku. Mimo duzego
stopnia zwodociggowania, w zabudowie kolonijnej i rozproszonej nadal wystepujg pojedyncze ujecia
indywidualne, gtdwnie w formie studni kopanych lub wierconych. Obstugg techniczng i konserwacjg
catej sieci zajmuje sie wytonione w drodze przetargu przedsiebiorstwo zewnetrzne, odpowiedzialne
rowniez za odczyt wodomierzy i utrzymanie urzadzen w gotowosci eksploatacyjne;j.

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srodlgdowych

Na obszarze gminy Stary Zamos¢ nie wyznaczono obszaréw ochronnych zbiornikéw wad
$rédlgdowych, ustanawianych zgodnie z ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1087). Ze wzgledu na powyzsze, nie wskazuje sie wnioskow z tym zwigzanych do projektu planu
ogoblnego gminy.

3.7. Tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi

Wedtug danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych MIDAS, na obszarze gminy
Stary Zamos¢ nie wystepujg aktualne tereny oraz obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi. Ze
wzgledu na powyzsze, nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu ogélnego gminy.

3.8.  Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Budowa geologiczna determinuje wystepowanie naturalnych zt6z surowcéw. Zgodnie
z systemem MIDAS (System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski), w granicach gminy
Stary Zamos¢ nie zostato rozpoznane i udokumentowane zadne ztoze surowcow.
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Na obszarze gminy Stary Zamos¢, wedtug danych MIDAS, nie wystepujg kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla (w tym zamkniete) i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.
W zwigzku z powyzszym nie wskazuje sie wnioskéw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego
gminy.

Nalezy réwniez wspomnieé, ze wedtug danych Centralnej Bazy Danych Geologicznych, gmina
Stary Zamosc¢ w catosci potozona jest w obrebie Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr 407
— Zbiornik Niecka Lubelska (Chetm - Zamosé). GZWP nr 407 zlokalizowany jest w potudniowo-
wschodniej czesci Polski, w granicach wojewddztwa lubelskiego i czeSciowo podkarpackiego. Obejmuje
on obszar 9 015 km?2. Zbiornik o charakterze porowo-szczelinowym zasilany jest infiltracjg opadéw
i odznacza sie zréznicowanymi warunkami hydrogeologicznymi. Wody, charakteryzujgce sie dobrym
stanem chemicznym, sg uzytkowane w niewielkim stopniu. W zwigzku z zagrozeniem
zanieczyszczeniami, szczegdlnie w centralnej i potudniowej czedci zbiornika, wyznaczono
proponowany obszar ochronny (82,4% jego powierzchni), podzielony na strefy rdznigce sie
podatnoscig na zanieczyszczenia i stopniem ochrony.®

Rysunek 10. Lokalizacja gminy Stary Zamosc w kontekscie usytuowania GZWP
1{—

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Centralnej Bazy Danych Geologicznych

% Informator PSH Gtéwne Zbiorniki Wéd Podziemnych w Polsce, Paristwowy Instytut Geologiczny, Warszawa
2017
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3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Zgodnie z Rejestrem uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowej wraz z kierunkami
leczniczymi Ministerstwa Zdrowia (stan na 01.09.2025 r. i 14.11.2024 r.), gmina Stary Zamos$¢ nie
stanowi gminy uzdrowiskowej, a na jej terenie nie znajdujg sie obszary uzdrowisk, ani obszary ochrony
uzdrowiskowej, o ktérych mowa w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach o obszarach ochrony uzdrowiskowe] oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. 2024 poz.
1420).%° Ze wzgledu na powyzsze, nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu
ogoblnego gminy.

3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz.
951, 1688 i1904), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspotczesnej

Na terenie Gminy Stary Zamos$¢ nie wyksztatcity sie tradycyjne uktady urbanistyczne, ze wzgledu
na brak osrodkéw miejskich. Dominujgcym elementem krajobrazu byta rozproszona zabudowa
o charakterze ruralistycznym, czesto jednodroznicowa, z czasem bardziej zageszczona. Typowe dla
obszaru byty takze wsie ze wspdlnymi nawsiami, wokoét ktérych powstawata zabudowa. W Udryczach
taki uktad przetrwat jeszcze do poczatku XX wieku.

Wsrdd najwazniejszych obiektéw zabytkowych gminy nalezy wskazac te zwigzane z architekturg
sakralng, jak np. kosciot parafialny w Starym Zamosciu, ktérego poczatki siegajg czaséw 1531 r.
Swiatynia byta wielokrotnie przebudowywana — najpierw w 1592 roku dzieki wsparciu kanclerza Jana
Zamoyskiego, a nastepnie w 1902 roku wedtug projektu budowniczego powiatu lubelskiego
Cieszkowskiego. W XIX/XX wieku powstata takzie murowana plebania oraz kaplica pogrzebowa,
tworzac z kosciotem spdjny zespdt otoczony ogrodzeniem z kapliczkami i bramkami.

W okolicach Starego Zamoscia znajduje sie rowniez cmentarz parafialny z XIX wieku, z grobami
rodzin Namystowskich i proboszczéw. W Krasnem zlokalizowany jest cmentarz z | wojny Swiatowej,
gdzie spoczywa 308 zotnierzy réznych armii. Podobny cmentarz wojenny z 1914 roku znajduje sie na
skraju lasu Panska Dolina, skrywajacy ciata austriackich i rosyjskich zotnierzy polegtych podczas | wojny
Swiatowej. W Wierzbie znajduje sie Pomnik pamieci pomordowanych mieszkanicéw wsi w 1943 roku.

Na terenie gminy zachowato sie kilka cennych kapliczek, m.in. murowana kapliczka stupowa z
1699 roku oraz murowana kapliczka figuralna z 1873 roku przy kosciele w Starym Zamosciu. W
Wistowcu na skraju wsi stoi drewniana kapliczka z zeliwng figurg Matki Boskiej Niepokalanie Poczetej
z 1910 roku. W Chomeciskach Duzych znajduje sie tréjbrytowa murowana kapliczka z XIX wieku, a w
Udryczach murowana kapliczka z przetomu XVIII i XIX wieku. W Krasnem zachowata sie neogotycka
kapliczka Matki Boskiej Nieustajgcej Pomocy z 1908 roku.

Cennym zabytkiem architektury rezydencjonalnej na mapie gminy jest dwér rodu Udryckich
w Udryczach, odnotowany w zrédtach z 1786 roku. Dwor, pobudowany w stylu klasycystycznym, byt
czescig barokowego zatozenia, z ktdrego zachowaty sie oficyny. Po pozarze w XIX wieku czesé dworu
zostata rozebrana, a w XX wieku wtadze przeksztatcity majgtek w szkote. Od 2007 roku obiekt petni
funkcje turystyczno-wypoczynkowe. Catos¢ otacza park w stylu angielskim z przetomu XVIII i XIX wieku.

10 https://www.gov.pl/web/zdrowie/rejestr-uzdrowisk-i-obszarow-ochrony-uzdrowiskowej-wraz-z-kierunkami-
leczniczymi (data dostepu: 05.09.2025 r.)
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Wsrdod budynkéw uzytecznosci publicznej, ktére wpisujg sie w zabytkowy charakter gminy
wymieni¢ nalezy murowang szkote z dachem mansardowym w Chomeciskach Duzych, wzniesiong
w 1925 roku, a nastepnie rozbudowana.!

Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Lublinie nr 1/2025 z dnia
31 stycznia 2025 r. w sprawie wykazu zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkéw nieruchomych
wojewddztwa lubelskiego i do rejestru zabytkdw archeologicznych wojewddztwa lubelskiego na
terenie gminy Stary Zamos¢ znajduje sie 5 obiektéw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkéw.
Sg to gtéwnie zabytki sakralne. Wsrdd nich wymieni¢ nalezy m.in. kosciét parafialny w Starym
Zamosciu, zespot dworski w Udryczach, czy murowana kapliczke Sw. Jana Nepomucena w miejscowosci
Udrycze Kolonia. Zgodnie z ww. obwieszczeniem, na terenie gminy Stary Zamos¢ nie znajdujg sie
obiekty wpisane do rejestru zabytkdw archeologicznych wojewddztwa lubelskiego.

Tabela 1. Wykaz obiektow usytuowanych na obszarze gminy Stary Zamosc, wpisanych do Rejestru Zabytkow Nieruchomych
Wojewddztwa Lubelskiego (stan na styczer 2025 r.)

Lp. Zakres wpisu Miejscowosé Numer

Murowana kapliczka Sw. Jana Nepomucena w granicach fundamentu Kolonia Udrycze A/1704

Kosciét paraf. rzymskokat. pw. Wniebowziecia NMP, ogrodzenie z
dwiema bramami i trzema kaplicami procesyjnymi, kaplica
przedpogrzebowa, figura NMP, kapliczka stupowa i drzewostan w Stary Zamos¢ A/1072

2. granicach ogrodzenia — na dziatce wskazanej w decyzji oraz plebania —w
granicach muréw zewnetrznych, na dziatce wskazanej w decyzji
Zespot dworski: dwor, oficyna z wystrojem architektonicznym,
3 najblizszym otoczeniem i zadrzewieniem, kaplica tzw. arianiska (obc. Udrycze A/476
’ koscidt filialny), park (o pow. wskazanej w dec.), aleja dojazdowa
4 Cmentarz z | Wojny Swiatowej, w gran. dziatki wskazanej w decyzji Wierzba A/1529
5 Kapliczka przydrozna NMP Niepokalanie Poczetej Wistowiec A/1603

Zrédto: Obwieszczenie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie nr 1/2025 z dnia 31 stycznia
2025 r. w sprawie wykazu zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa
lubelskiego i do rejestru zabytkow archeologicznych wojewddztwa lubelskiego (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego z 2025 r., poz. 758)

Zgodnie z Uchwatg nr XXXIV/231/22 Rady Gminy Stary Zamo$¢ z dnia 30 sierpnia 2022 r.
w sprawie przyjecia Czteroletniego Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami dla Gminy Stary Zamos¢

11 Czteroletni Program Opieki nad Zabytkami dla Gminy Stary Zamo$¢ na lata 2022-2025, (Dz. Urz. Woij.
Lubelskiego z 2023 r., poz. 2803)
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na lata 2022-2025, na terenie gminy zlokalizowane sg 22 obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji

Zabytkéw.

Tabela 2. Wykaz obiektow wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Stary Zamos¢
Lp. Miejscowos¢ Obiekt
1. Chomeciska Duze Szkota podstawowa
2. Chomeciska Duze Kapliczka przydrozna
3. Chomeciska Duze Rzadcéwka
4. Krasne Kaplica
5. Krasne Cmentarz wojenny z | wojny Swiatowej
6. Majdan Sitaniecki Pariska Dolina Cmentarz wojenny z | wojny Swiatowej
7. Stary Zamo$é Kosciét parafialny pw. Wniebowziecia NMP
8. Stary Zamo$é Kaplica pogrzebowa w zespole koscielnym
9. Stary Zamo$é Plebania w zespole koscielnym
10. Stary Zamos¢ Cmentarz przykoscielny z drzewostanem
11. Stary Zamos¢ Ogrodzenie cmentarza przykoscielnego z kapliczkami i bramami
12. Stary Zamos¢ Figura NMP na cmentarzu przykoscielnym
13. Stary Zamos¢ Kapliczka stupowa na cmentarzu przykoscielnym
14. Stary Zamos¢ Cmentarz parafialny z kwaterg zotnierzy polegtych w trakcie Il wojny Swiatowe;j
15. Udrycze - Koniec Patac w zespole patacowo-parkowym
16. Udrycze - Koniec Oficyna w zespole patacowo -parkowym
17. Udrycze - Koniec Kaplica ariariska w zespole patacowo-parkowym
18. Udrycze - Koniec Drzewostan w zespole patacowo-parkowym
19. Udrycze - Koniec Kapliczka
20. Udrycze - Kolonia Kaplica murowana z figurg sw. Jana Nepomucena
21. Wierzba Cmentarz wojenny z | wojny Swiatowe;j
22. Wistowiec Kapliczka przydrozna

Stanowiska archeologiczne wg wykazu WUOZ w Lublinie (wskazane w Tabeli 3)

Zrédto: Zatgcznik nr 1 do Zarzgdzenia nr 275/18 Wéjta Gminy Stary Zamos¢ z dnia 13 grudnia 2018 r.
w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Stary Zamos¢, zmieniony Zarzqdzeniem nr

40/22 Wéjta Gminy Stary Zamos¢ z dnia 27.04.2022 r.

Rejestr zabytkéw obejmuje najcenniejsze obiekty o wyjatkowych walorach historycznych,

architektonicznych i kulturowych, ktdre podlegajg Scistej ochronie prawnej. Z kolei gminna ewidencja
zabytkdéw stanowi uzupetnienie tego wykazu, uwzgledniajgc obiekty o istotnym znaczeniu dla
dziedzictwa lokalnego, ktére wymagajg zachowania i ochrony przed degradacjg. Oba rejestry razem
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odgrywaja kluczowa role w ochronie materialnego dziedzictwa kulturowego gminy, przyczyniajac sie
do zachowania tozsamosci historycznej oraz ksztattowania lokalnego krajobrazu kulturowego.

Rysunek 11. Usytuowanie obiektow wpisanych do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa lubelskiego
zlokalizowanych na terenie gminy Stary Zamosc¢
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa

Zageszczenie zabytkow archeologicznych na terenie gminy jest stosunkowo niewielkie. Wynika
to zapewne z trudnych warunkdw osadniczych w przesztosci — braku tatwego dostepu do wody oraz
duzego stopnia zalesienia obszaru. Osadnictwo stowiariskie pojawito sie tutaj dopiero w VIII wieku,
poczatkowo w formie nielicznych skupisk ludzkich. Petniejsze zasiedlenie obszaru nastgpito dopiero
w IX=XIII wieku.

Najstarsze znaleziska, pochodzgce z Chomecisk, datowane sg na Srodkowg epoke kamienia, czyli
na lata 8300 — 5 500 p.n.e. W okolicach Udrycz-Woli natrafiono natomiast na relikty kultury
neolitycznej, w tym wyroby wotynsko-lubelskiej ceramiki wstegowej rytej, malowanej, lejkowatej,
amfor kulistych oraz ceramiki sznurowej.

Na terenie gminy Stary Zamos¢ zabytki archeologiczne koncentrujg sie gtdwnie w strefach
krawedziowych dolin. Wskazujg na to badania Archeologicznego Zdjecia Polski (obszary AZP: 85-87,
85-88, 86-87, 86-88, 87-87, 87-88), ktére wykazaty najwieksze skupiska sladow przesztosci wzdtuz dolin
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dwéch doptywdw tabunki, zwtaszcza w rejonach Chomecisk Duzych, Borowiny Starozamojskiej oraz
Udrycz Woli.*2

Tabela 3. Stanowiska archeologiczne na terenie gminy Stary Zamos¢

Lp. Miejscowos¢ Numer obszaru AZP Nun:)e;i:z:::v}s:\i;l;a na
1. KRASNE 85-87 9
2. MAJDAN SITANIECKI 85-88 81
3. MAJDAN SITANIECKI 85-88 82
4. MAJDAN SITANIECKI 85-88 83
5. MAJDAN SITANIECKI 85-88 84
6. MAJDAN SITANIECKI 85-88 85
7. KRASNE KOLONIA 86-87 1
8. WIERZBA KOLONIA 86-87 2
9. PODSTARY ZAMOSC 86-87 3
10. PODSTARY ZAMOSC 86-87 4
11. STARY ZAMOSC - KOLONIA 86-87 5
12. STARY ZAMOSC - KOLONIA 86-87 6
13. WIERZBA 86-87 7
14. WIERZBA 86-87 8
15. WIERZBA 86-87 9
16. WIERZBA 86-87 10
17. STARY ZAMOSC 86-87 11
18. STARY ZAMOSC 86-87 12
19. CHOMECISKA MALE 86-87 13
20. CHOMECISKA MALE 86-87 14
21. CHOMECISKA MALE 86-87 15
22. WIERZBA KOLONIA 86-87 1
23. MAJDAN SITANIECKI 86-88 30
24. MAJDAN SITANIECKI 86-88 31
25. WIERZBA 86-88 43
26. WIERZBA 86-88 44
27. WISEOWIEC 86-88 45
28. WISLOWIEC 86-88 46
29. WISLOWIEC 86-88 47
30. NOWA WIES 87-87 59
31. NOWA WIES 87-87 60
32. NOWA WIES 87-87 61
33. NOWA WIES 87-87 62

12 Czteroletni Program Opieki nad Zabytkami dla Gminy Stary Zamo$¢ na lata 2022-2025, (Dz. Urz. Woij.
Lubelskiego z 2023 r., poz. 2803)
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Numer Stanowiska na

Lp. Miejscowos¢ Numer obszaru AZP obszarze AZP
34, NOWA WIES 87-87 63
35. NOWA WIES 87-87 64
36. NOWA WIES 87-87 65
37. STARY ZAMOSC 87-87 66
38. STARY ZAMOSC 87-87 67
39. CHOMECISKA DUZE 87-87 68
40. CHOMECISKA DUZE 87-87 69
41, CHOMECISKA DUZE 87-87 70
42, CHOMECISKA DUZE 87-87 71
43, CHOMECISKA DUZE 87-87 72
44, CHOMECISKA DUZE 87-87 73
45, CHOMECISKA DUZE 87-87 74
46. CHOMECISKA DUZE 87-87 75
47. CHOMECISKA DUZE 87-87 76
48. CHOMECISKA DUZE 87-87 77
49, CHOMECISKA DUZE 87-87 78
50. CHOMECISKA DUZE 87-87 79
51. CHOMECISKA DUZE 87-87 80
52. BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-87 81
53. BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-87 82
54, BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-87 83
55. BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-87 84
56. CHOMECISKA MALE 87-87 85
57. CHOMECISKA MALE 87-87 86
58. CHOMECISKA MALE 87-87 87
59. CHOMECISKA MALE 87 88
60. BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-88 7
71. BOROWINA STAROZAMOJSKA 87-88 8
72. UDRYCZE 87-88 9
73. UDRYCZE 87-88 10
74. UDRYCZE 87-88 11
75. UDRYCZE 87-88 12
76. UDRYCZE 87-88 13
77. UDRYCZE 87-88 14
78. UDRYCZE 87-88 15
79. UDRYCZE 87-88 16
80. UDRYCZE 87-88 17
81. UDRYCZE 87-88 18
82. UDRYCZE 87-88 19
83. UDRYCZE 87-88 20
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Lp. Miejscowos¢ Numer obszaru AZP Nun:)e;;:a:::v:;l;a na
84. UDRYCZE 87-88 21
85. UDRYCZE 87-88 22
86. UDRYZCZE 87-88 23
87. UDRYCZE 87-88 24
88. UDRYCZE 87-88 25
89. UDRYCZE 87-88 26
90. UDRYCZE KOLONIA 87-88 27
91. UDTYCZE KOLONIA 87-88 28
92. UDRYCZE KOLONIA 87-88 29
93. UDRYCZE KOLONIA 87-88 30
94. UDRYCZE KOLONIA 87-88 31
95. UDRYCZE WOLA 87-88 32
96. UDRYCZE WOLA 87-88 33
97. UDRYCZE WOLA 87-88 34
98. UDRYCZE WOLA 87-88 35
99. UDRYCZE WOLA 87-88 36
100. UDRYCZE WOLA 87-88 37
101. UDRYCZE WOLA 87-88 38
102. UDRYCZE WOLA 87-88 39
103. UDRYCZE WOLA 87-88 40
104. UDRYCZE WOLA 87-88 41
105. UDRYCZE WOLA 87-88 42
106. UDRYCZE WOLA 87-88 43
107. UDRYCZE WOLA 87-88 44
108. UDRYCZE WOLA 87-88 45
109. UDRYCZE WOLA 87-88 46
110. UDRYCZE WOLA 87-88 47
111. UDRYCZE WOLA 87-88 48

Zrédto: Zatgcznik nr 1 do Zarzgdzenia nr 275/18 Wéjta Gminy Stary Zamos¢ z dnia 13 grudnia 2018 r.
w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabytkow Gminy Stary Zamos¢, zmieniony Zarzqdzeniem nr
40/22 Wéjta Gminy Stary Zamos¢ z dnia 27.04.2022 r.

Niezbedne jest zachowanie szczegdlnie cennych stanowisk archeologicznych, a w przypadku
przeznaczenia ww. obszaréw na cele budowlane lub pod zalesienie, niezbednym jest ich wczesniejsze
przebadanie i udokumentowanie. Prace ziemne w rejonie ww. stanowisk powinny by¢ objete
nadzorem archeologicznym.

34



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY STARY ZAMOSC

Rysunek 12. Usytuowanie zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow nieruchomych oraz ewidencji zabytkow nieruchomych,
a takze ewidencji zabytkow archeologicznych na terenie gminy Stary Zamosc

i f 'S
Vi,
@
el \ \/ -ll
~ -
¥ 4 7
/ B
A |
‘ ) n 5 \
L ‘ <
/ 3
( -
a TP
g & : . A
OZNACZENIA: = - : " : , 8 !
Rejestr zabytkéw nieruchomych - liniowe ﬁ - ! 2 & . "‘"S‘{ /
Rejestr zabytkéw nieruchomych - punktowe I % 7 1 @ /
] ¥ . 3 A B 5 .7 2 -
I __I Rejestr zabytkow nieruchomych - powierzchniowe r—- s ;
Ewidencja zabytkéw nieruchomych - punktowe / L : l
. A . 1 2 2 s y, @ c
Ewidencja zabytkéw nieruchomych - powierzchniowe Sy i - ~ N T A
Ewidencja zabytkéw archeologicznych - punktowe — -
| Ewidencja zabytkéw archeologicznych - powierzchniowe 0 1 2 km
|

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa

3.11. Obszary pomnikéw zagtady iich strefy ochronne

Zgodnie z ustawg z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady
(Dz. U. 2015 poz. 2120) oraz zawartym w niej katalogu Pomnikéw Zagtady (art. 2 ww. ustawy), na
obszarze gminy Stary Zamos$¢ nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.
Ze wzgledu na powyzsze, nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego
gminy.

3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z Decyzjg Nr 190/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 19 grudnia 2024 r.
zmieniajgcy decyzje w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowe;j (Dz. Urz.
MON z 2024 r. poz. 230), na terenie gminy Stary Zamos$¢ nie znajdujg sie tereny zamkniete w resorcie
obrony narodowej zastrzezone ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczerstwo panstwa. Jednak zgodnie
z pismem z dnia 19 lutego 2025 r. (Nr: CWCRozLub-WWZ.0731.24.2025) Szefa Osrodka Zamiejscowego
w Lublinie Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, na terenie gminy Stary Zamos¢é wystepuje
strefa ochronna dla kompleksu wojskowego resortu obrony narodowej, ktdrej przebieg granicy
wskazano na ponizszej mapie. Strefa ochronna odnosi sie do terenéw zamknietych w resorcie obrony
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narodowej zastrzezonych ze wzgledu na obronnosé¢ i bezpieczenstwo panstwa, zlokalizowanych
w powiecie zamojskim, gminie Zamos¢, miejscowosci Sitaniec-Wolica, wskazanych w ww. Decyzji.

Rysunek 13. Strefa ochronna dla kompleksu wojskowego resortu obrony narodowej na obszarze gminy Stary Zamosc¢

Oznaczenia:
[ granica gminy Stary Zamoéé
Strefa ochronna

| Strefa zagrozenia QD_VBD
[ ] Strefa zagrozenia QD_IBD
[ Strefa zagrozenia QD_PTRD

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodka
Zamiejscowego w Lublinie.

W Strefie zagrozenia QDVBD (z ang. odlegtos¢ do obiektu wrazliwego) obowigzuje zakaz

budowy, lokalizacji i organizacji:

— obiektéw i zaktadéw (instalacji) o duzym znaczeniu gospodarczym,

—  budynkdéw uzytecznosci publicznej, w ktérych gromadzi sie i przebywa bardzo duza liczba
0sob np.: szpitale, szkoty, koscioty, stadiony, centra kongresowe, centra handlowe,
terminale lotnicze, kolejowe itp.,

— gesto zaludnionej zabudowy zwartej,

— miejsc masowych zgromadzen,

— obiektéw o konstrukcji wrazliwej szczegélnie podatnej na oddziatywanie fali uderzeniowej
(np. posiadajgcych przeszklone $ciany zewnetrzne);

W strefie zagrozenia QDIBD (z ang. odlegto$¢ do budynku mieszkalnego) obowigzujg zakazy
ustalone w strefie QDVBD oraz dodatkowo zakaz budowy:

— zabudowy rozproszonej,

— pojedynczych budynkéw mieszkalnych,
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— drdg 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 o znaczeniu miedzynarodowym, inne drogi wodne o natezeniu
powyzej 1800 uzytkownikéw na dobe),

— napowietrznych sieci elektroenergetycznych najwyzszego napiecia (NN), w ktérych 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 oséb na dobe;

W strefie zagrozenia QDPTRD (z ang. odlegtos¢ do linii komunikacyjnej) obowigzujg zakazy

ustalone w strefie QDIBD oraz dodatkowo zakaz budowy:

— drdg publicznych o srednim natezeniu ruchu (drogi wojewddzkie, 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 dobeg,
komunikacyjne szlaki wodne o znaczeniu regionalnym kat. Il i Ill, inne drogi wodne
o natezeniu od 400 do 1800 uzytkownikéw na dobe),

— drdg 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 pasazerow
na dobe, komunikacyjne szlaki wodne o znaczeniu regionalnym kat. la i Ib, inne drogi wodne
0 natezeniu ponizej 400 uzytkownikdéw na dobe),

— miejsc wypoczynku i rekreacji, w ktorych przebywa mniej niz 900 oséb na dobe,

— napowietrznych sieci elektroenergetycznych wysokiego napiecia (WN), w ktérych rdéznica
potencjatéw pomiedzy przewodem fazowym a ziemig jest wieksza lub réwna 60 i mniejsza
niz 220 kV, wraz z ich instalacjami,

— napowietrznych sieci elektroenergetycznych sSredniego napiecia (SN), w ktdrych réznica
potencjatéw pomiedzy przewodem fazowym a ziemig jest wieksza lub réwna 15 kV
i mniejsza niz 60 kV, wraz z ich instalacjami, — instalacji MPS o istotnym znaczeniu,
obwatowanych lub podziemnych.?®

Zgodnie z Decyzjg Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia
terendw, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Ml z 2020 r. poz. 38 z pdzn. zm.), na terenie
gminy Stary Zamo$¢ nie wystepujg tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnosé
i bezpieczenstwo panstwa, przez ktére przebiegajg linie kolejowe oraz ich strefy ochronne. Ze wzgledu
na powyzsze, nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego gminy.

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54), obszary ograniczonego uzytkowania mogg w drodze uchwaty ustanawia¢ sejmiki
wojewoddztwa (dla przedsiewziecia moggcego zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko lub dla
zaktadow, lub innych obiektéw, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktora jest kwalifikowana jako takie
przedsiewziecie) lub rady powiatow (dla zaktadéw lub innych obiektéw).

13 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stary Zamoéc przyjete
Uchwatg Nr XL/151/2002 Rady Gminy Stary Zamos$c¢ z dnia 15 lutego 2002 r. z pdzn. zm.
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Na dzien sporzadzenia planu ogdlnego gminy Stary Zamos¢ Rada Powiatu w Zamosciu oraz
Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego nie podjety uchwat w przedmiotowym zakresie. Ze wzgledu na
powyzsze, nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego gminy.

Nalezy jednak pamietaé, ze na terenie gminy Stary Zamos¢ wystepujg obszary ochronne terenéw
zamknietych, ujete rowniez w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego,
w ktorych obowigzujg wskazane w pkt. 3.12. ograniczenia w zagospodarowaniu.

Dodatkowo obszar objety opracowaniem znajduje sie w powierzchniach ograniczajgcych
zabudowe od lotniczego urzadzenia naziemnego (LUN), o numerze A/4089/24/1, co wymaga
uwzglednienia ograniczen wysokos$ci zabudowy przy ksztattowaniu fadu przestrzennego gminy.
Ograniczenia wysokosci zabudowy w zaleznos$ci od oddalenia od LUN zostaty przedstawione na
ponizszym rysunku.

Rysunek 14. Lotnicze Urzqdzenie Naziemne oraz jego powierzchnia ograniczajgca zabudowe na terenie gminy Stary Zamosc.
Maksymalna wysokos¢ zabudowy podana zostata w metrach

1000 2000 m
[ —

Zrédto: Opracowano na podstawie danych Urzedu Lotnictwa Cywilnego
(https://ulc.qov.pl/zeqluga-powietrzna/mapy-on-line, data dostepu: 06.09.2025 r.)

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Rekultywacja i rehabilitacja to dziatania podejmowane w celu przywrdcenia zdegradowanym
terenom — szczegdlnie tym zniszczonym w wyniku dziatalnosSci gérniczej i przemystowej — ich wartosci
uzytkowych i ekologicznych. Procesy te obejmujg kompleksowe zabiegi techniczne i biologiczne,
prowadzone zgodnie z okreSlonym planem zagospodarowania. W przypadku braku szczegétowych
wytycznych mozliwa jest adaptacja takich obszaréw na cele rekreacyjne, m.in. przez odpowiednie
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uksztattowanie terenu i przystosowanie go jako przestrzeni do wypoczynku. Inng opcjg jest
przeksztatcenie danego obszaru w las lub teren wodno-lesny — poprzez zalanie dawnych wyrobisk
wodg oraz obsadzenie sgsiadujgcych zboczy roslinnoscig lesng. Niezaleznie od przyjetego rozwigzania,
jednym z kluczowych etapdéw jest makroniwelacja, czyli modelowanie rzezby terenu, regulacja
stosunkéw wodnych i wprowadzenie odpowiednich nasadzen, co wspiera regeneracje Srodowiska
i zabezpiecza glebe przed erozjg. W granicach gminy Stary Zamos¢ nie odnotowano obecnie terendw,
ktére wymagatyby przeprowadzenia takich dziatan.

Remediacja polega natomiast na usuwaniu lub neutralizowaniu substancji niebezpiecznych
obecnych w glebie, ziemi czy wodach gruntowych. Jej celem jest zahamowanie rozprzestrzeniania sie
zanieczyszczen oraz ochrona zdrowia publicznego i $rodowiska. Dziatania te dostosowuje sie do
obecnego i przysztego przeznaczenia danego obszaru, tak aby mozliwe byto jego dalsze, bezpieczne
uzytkowanie. Na terenie gminy Stary Zamos¢ rowniez nie zidentyfikowano obszarow wymagajacych
przeprowadzenia remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278),
w przypadku, gdy gmina zamierza realizowaé¢ zadania wtasne, o ktédrych mowa w art. 3 ust. 1 ww.
ustawy, rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty, z wtasnej inicjatywy albo na wniosek wdjta,
burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.

Na dzien sporzadzenia planu ogdlnego na obszarze gminy Stary Zamos¢ nie wyznaczono w ww.
trybie aktualnych obszaréow zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji. Dodatkowo gmina nie
przystgpita do opracowania aktualizacji gminnego programu rewitalizacji, przyjetego Uchwatg
Nr XXX/163/17 z dnia 03.11.2017 r. w sprawie uchwalenia Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy
Stary Zamos$¢ na lata 2017-2023, ktérego termin obowigzywania uptynat z koricem 2023 r. W zwigzku
z powyzszym nie wskazuje sie wnioskdw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego gminy.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Zgodnie z art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
z 2024 r. poz. 54) rada powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢ obszary ciche w aglomeracji lub
obszary ciche poza aglomeracjg, uwzgledniajac szczegdlne potrzeby ochrony przed hatasem tych
obszaréow i podajgc wymagania zapewniajgce utrzymanie poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym
poziomie.

Na dzien sporzadzenia planu ogdlnego gminy Stary Zamo$¢ Rada Powiatu w Zamosciu nie
podjeta uchwaty w tym zakresie. W zwigzku z powyzszym nie wskazuje sie wnioskéw z tym zwigzanych
do projektu planu ogélnego gminy.

Nalezy jednak wspomnie¢, ze w ramach Programu Ochrony Srodowiska Przed Hatasem Dla
Wojewddztwa Lubelskiego® przygotowywano propozycje terendw, ktdre potencjalnie mogg spetniaé
kryteria obszaréw cichych. Przy wyznaczaniu ww. obszaréw uwzgledniono tereny, na ktérych nie
stwierdzono ponadnormatywnego oddziatywania akustycznego, z uwzglednieniem uzytkowania
terenu, odlegtosci od poszczegdlnych Zzrddet hatasu oraz lokalizacji obiektéw ochrony przyrody.

14 7atacznik nr 1 do Uchwaty nr 111/44/2024 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 19 czerwca 2024 r.
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W przedstawionej propozycji do obszaréw cichych wtgczono réwniez niewielkie obszary gminy Stary

Zamosé.

3.17.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyrdznic nalezy:

Gleby brunatne i brunatne wyrugowane — wyksztatcone na lessach pokrywajacych
zréwnania wierzchowinowe (obszar centralny i pdtnocny gminy), wystepuja tez
w dolinach rzek. Gleby brunatno ziemne tworzg kompleksy pszenne (wadliwe), pszenno-
zytnie i zytnie. Wystepuja réwniez na nich lasy mieszane;

Gleby mutowo-torfowe i torfowo-mutowe — uzytkowane gtéwnie jako trwate uzytki
zielone (taki). Gleby zyzne i urodzajne (doliny rzek);

Gleby torfowe — tworzg kompleksy uzytkéw zielonych srednich, uzytkowanych jako tgki
i pastwiska (gtéwnie doliny rzek);

Gleby murszowo-torfowe — tworzg kompleksy uzytkéw zielonych srednich (peryferie
dolin rzecznych);

Czarne ziemie — wystepujg w lokalnych obnizeniach terenu w postaci rozproszonych
niewielkich powierzchni. Tworzg uzytki zielone Srednie i kompleksy zbozowo-pastewne;
Gleby glejowe — wystepujg w matych obnizeniach i bezodptywowych zagtebieniach.
Charakteryzujg sie wysokim poziomem wody gruntowej (doliny rzek, w tym gtéwnie
w dolinie rzeki Farens);

Redziny ptytki i gtebokie — powstate na skatach wapiennych w miejscach wychodni
kredowych, gleby bardzo plastyczne, tworzg przede wszystkim kompleksy pszenne,
ktdre przynoszg zazwyczaj wysokie plony;

Gleby piaskowe réinych typéw genetycznych — wystepujgce na pokrywach
piaszczystych terasdw nadzalewowych. Tworzg gtéwnie kompleksy zytnie.

Gmina Stary Zamos$¢ ma korzystne warunki glebowe do rozwoju rolnictwa. W przewazajacej
czesci w gminie wystepuja gleby dobre i bardzo dobre, zas gleby | i Il klasy bonitacyjnej stanowig ponad
60% wszystkich gleb gminy.

Teren gminy charakteryzuje sie niezbyt duzym udziatem laséw w ogdlnej powierzchni gminy.
Catkowita powierzchnia laséw w gminie Stary Zamos¢ wynosi 1 897,79 ha, z czego lasy publiczne
nalezgce do Skarbu Panstwa stanowig 851,72 ha, gminne 9,29 ha, zas prywatne 1 036,78 ha. Stopien
lesistosci gminy osigga zatem poziom 19,5 %.'®> Najcenniejsze biocenozy lesne w pdtnocnej czesci
gminy znajduja sie granicach Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego.

15 Bank Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (https://bdl.stat.gov.pl), dane za rok 2023 (data
dostepu: 23.04.2025 r.)
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Rysunek 15. Grunty objete gleboznawczq klasyfikacjq gruntow w gminie Stary Zamos¢
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Zrédto: Opracowano na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Zamosciu

3.18. Zakfady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j

Zgodnie z ustawg Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. 2024 r., poz. 54 z pdzn. zm.), powazna
awaria oznacza sytuacje, w ktérej emisja, pozar lub eksplozja, zwigzane z dziatalnoscig przemystowsa,
magazynowaniem lub transportem substancji niebezpiecznych, mogg bezposrednio lub z opdZnieniem
zagrozi¢ zdrowiu ludzi lub sSrodowisku.

Zgodnie z Wykazem zaktaddéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej wedtug stanu na 31.12.2024 r., udostepnionym przez Gtéwny Inspektorat Ochrony
Srodowiska, na terenie gminy Stary Zamos$¢ brak jest zaktadéw zaliczanych do grupy zaktadéw
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii. ® Ze wzgledu na powyzsze, nie wskazuje sie
whnioskéw z tym zwigzanych do projektu planu ogdlnego gminy.

3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich

Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125), pasem nadbrzeznym jest
obszar ladowy przylegty do linii brzegu morskiego, w sktad ktérego wchodza pas techniczny -

16 https://www.gov.pl/web/gios/di-zaklady-stwarzajace-zagrozenie-wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej
(data dostepu: 05.09.2025r.)
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stanowigcy strefe wzajemnego bezposredniego oddziatywania morza i ladu; jest on obszarem
przeznaczonym do utrzymania brzegu w stanie zgodnym z wymogami bezpieczeristwa i ochrony
Srodowiska oraz pas ochronny - obejmujacy obszar, w ktdrym dziatalno$¢ cztowieka wywiera
bezposredni wptyw na stan pasa technicznego.

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg obszary nadbrzezne ustalone przepisami ww.
ustawy. Ze wzgledu na powyzisze, nie wskazuje sie wnioskéw z tym zwigzanych do projektu planu
ogoblnego gminy.
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4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

4.1.Infrastruktura spoteczna
4.1.1. Administracja publiczna

Za realizacje zadan publicznych na poziomie lokalnym, ktére obejmujg zaréwno sprawy witasne
gminy, jak i zadania zlecone przez administracje rzadowg, w gminie Stary Zamos¢ odpowiada Urzad
Gminy, mieszczacy sie pod adresem Stary Zamos¢ 6, 22-417 Stary Zamo$¢ oraz jednostki organizacyjne
gminy, w tym:
— Gminny Osrodek Kultury w Starym Zamosciu, Stary Zamos¢ 5a, 22-417 Stary Zamosg;
— Gminna Biblioteka Publiczna, Wierzba 18C, 22-417 Stary Zamos¢;
— Filia Biblioteczna w Udryczach, Udrycze, 22-417 Stary Zamos¢;
— Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Starym Zamosciu, Stary Zamos¢ 6, 22-417 Stary
Zamosé;

— Szkota Podstawowa im. Karola Namystowskiego w Wierzbie, Wierzba 19, 22-417 Stary
Zamosé;

— Szkota Filialna w miejscowosci Udrycze, Udrycze-Koniec, 22-417 Udrycze-Koniec;

— Centrum Opiekunczo-Mieszkalne w Wierzbie, Wierzba 18B, 22-417 Stary Zamos¢.

4.1.2. Oswiata i wychowanie

Na terenie Gminy Stary Zamos¢ nauczanie na poziomie podstawowym realizowane jest przez
Szkote Podstawowg im. Karola Namystowskiego w miejscowosci Wierzba, do ktdrej przynalezy takze
szkota filialna w miejscowosci Udrycze. Szkota posiada Izbe Pamieci Karola Namystowskiego. Czesc¢
sportowg stanowi hala sportowa i mniejsza sala do ¢wiczen gimnastycznych.

4.1.3. Kultura

Gtéwnymi osrodkami kultury na terenie gminy Stary Zamos$¢ sg Gminny Osrodek Kultury
w Starym Zamosciu (Stary Zamosc 5a, 22-417 Stary Zamos$¢) oraz Gminna Biblioteka Publiczna (Wierzba
18C, 22-417 Stary Zamos$c¢) wraz z filig w Udryczach. Dodatkowo na terenie gminy dziata 12 Két
Gospodyn Wiejskich oraz stowarzyszen, w tym 4 zarejestrowane w ARIMR (Stary Zamos¢, Wierzba,
Chomeciska Duze i Wistowiec).

4.1.4. Bezpieczenistwo publiczne

Na terenie gminy funkcjonuje 10 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych w miejscowosciach:
Chomeciska Duze, Chomeciska Mate, Krasne, Majdan Sitaniecki, Nowa Wies, Podstary Zamos¢, Stary
Zamos¢, Udrycze, Wierzba i Wistowiec. Ochotnicza Straz Pozarna Stary Zamos¢ oraz Ochotnicza Straz
Pozarna Wierzba zostaty wigczone do Krajowego Systemu Ratowniczo-Gasniczego (KSRG).Y’

Posterunek Policji w Nieliszu, ktdry obejmuje swym zakresem obszar gminy Stary Zamos¢,
znajduje sie pod adresem Nielisz 38, 22-413 Nielisz.

17 Wykaz jednostek OSP wigczonych do KSRG wedtug stanu na 05.2025 r. - https://www.gov.pl/web/kgpsp/osp-
w-ksrg (data dostepu: 06.09.2025 r.)
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4.1.5. Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna

Na terenie gminy funkcjonuje Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej R-MED (Wierzba 3A, 22-
417 Stary Zamos¢). Dysponuje on gabinetem pielegniarki i potoznej sSrodowiskowo-rodzinnej oraz
gabinetem lekarza POZ. Dodatkowo na terenie gminy zlokalizowane jest Centrum Medyczne GR
MEDICAL (Wierzba 30, 22-417 Stary Zamosc¢) — centrum rehabilitacji. Pod adresem Wierzba 20, 22-417
Stary Zamos¢ miesci sie rowniez apteka.

Na terenie gminy funkcjonuje Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Starym Zamosciu (Stary
Zamosc¢ 6, 22-417 Stary Zamosc), ktory realizuje szeroki zakres dziatan na rzecz mieszkaricow gminy.
Osrodek wykonuje zadania wtasne Gminy oraz zadania zlecone z zakresu administracji rzgdowe;j
okreslone w ustawie o pomocy spofecznej. Podstawowym celem Osrodka jest organizacja
i wykonywanie zadan z zakresu pomocy spofecznej na terenie Gminy Stary Zamos$é.

Dodatkowo na terenie gminy funkcjonuje Centrum Opiekunczo-Mieszkalne w Wierzbie (Wierzba
18B, 22-417 Stary Zamo$¢) przeznaczone dla 20 osdb ze znacznym i umiarkowanym stopniem
niepetnosprawnosci, czesciowo na pobyt catodobowy oraz dzienny. Centrum dysponuje w petni
wyposazong salg rehabilitacyjng, salami zajec¢ oraz miejscami odpoczynku. Oferuje ponadto wsparcie
psychologa i opieke pielegniarska.

4.1.6. Planowane inwestycje spoteczne

Na podstawie wykazu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych
w PZPWL oraz aktualnie obowigzujagcych dokumentédw przyjetych odpowiednio przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministréw, wtasciwego ministra, Sejmik wojewddztwa Lubelskiego lub
Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego, w obszarze gminy Stary Zamos¢ nie wskazuje sie inwestycji
spotecznych celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

4.2.Infrastruktura transportowa

Sie¢ drogowg na obszarze gminy Stary Zamos$¢ stanowig:

— droga krajowa nr 17 relacji Warszawa /Zakret/ — Garwolin — Ryki — Kuréw - Lublin — Piaski —
Krasnystaw — Zamos$¢ — Tomaszow Lubelski — Hrebenne (granica panstwa), zaliczana do sieci
drég miedzynarodowych E-372, stanowigca gtdwng sie¢ komunikacyjng taczacg gmine z
miastem powiatowym, wojewddzkim, sgsiednim powiatem oraz stolicg. Zarzadzeniem nr 8
Generalnego Dyrektora Drég Krajowych i Autostrad z dnia 17 kwietnia 2024 r. w sprawie klas
istniejgcych drog krajowych na odcinku Piaski (wezet Piaski Wschéd) — Krasnystaw — Zamosé
— Tomaszdéw Lubelski (wezet Tomaszéw Lubelski Pétnoc), droga ta zostata zaliczona do klasy
GP (gtéwna ruchu przyspieszonego). Droga ta zaliczana jest do sieci drog
miedzynarodowych, jako droga nr E-372;

— droga wojewddzka nr 843 relacji Chetm — Krasniczyn — Zamos¢ klasy Z (zbiorcza),
przebiegajgca wschodnig granicg fragmentu gminy i posiadajgca marginalne znaczenie dla
skomunikowania jej obszaru;

— drogi powiatowe stanowig dogodne powigzania komunikacyjne i transportowe z sgsiednimi
gminami;

— drogi gminne: 19 odcinkdw drég gminnych uktadu podstawowego (Gp) o tgcznej dtugosci
50,47 km oraz 27 odcinkdw drég gminnych uktadu uzupetniajgcego (Gu) o tacznej dtugosci
33,56 km stanowigcych wewnetrzne potaczenie sofectw i obszaréw rolnych, a takze
potaczenia z uktadem dréog wyzszego rzedu.
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Rysunek 16. System komunikacyjny gminy Stary Zamosc¢
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Zrédto: https://www.bip.zdp.zamosc.pl/page/640/mapa-drog-powiatowych.html|
(data dostepu: 06.09.2025 r.)

Transport towarowy i komunikacje osobowg tranzytowg, a takie wewnetrzng (np. transport
szkolny), generujg drogi uktadu ponadgminnego.

Drogi powiatowe petnig funkcje tacznikdw pomiedzy miastami bedacymi siedzibami powiatow
a siedzibami gmin, a takze zapewniajg komunikacje pomiedzy poszczegdlnymi gminami. Tworzg one
kluczowy element infrastruktury transportowej, umozliwiajgcy sprawne przemieszczanie sie zaréwno
0s6b, jak i towarow.

Z kolei drogi gminne obejmujg lokalne ciggi komunikacyjne. Stanowia one uzupetniajacy
system drogowy, przeznaczony przede wszystkim do obstugi codziennych potrzeb mieszkaricow. Nie
zalicza sie do nich drég wewnetrznych ani tras wykorzystywanych wytgcznie do transportu rolniczego.

4.2.1. Inne systemy transportowe

Przez obszar gminy Stary Zamos¢ nie przebiegajg linie kolejowe, bedace w zarzadzie PKP Polskie
Linie Kolejowe S.A. Granica gminy przebiega w odlegtosci ponad 1 km od linii kolejowej nr 69 Rejowiec
— Hrebenne, odcinek Rejowiec - Zawada.

Przez teren gminy przebiegajg szlaki rowerowe, w tym s$ciezka rowerowa Stary Zamos¢ — Panska
Dolina. Trasa $ciezki rowerowej w catosci lezy w Skierbieszowskim Parku Narodowym. Sciezka
rowerowa ,,Stary Zamos¢ — Pariska Dolina” zawiera IV przystanki:

— | -Izba pamieci poswiecona Karolowi Namystowskiemu;
— 1l - Pomnik pamieci pomordowanych w czasie pacyfikacji wsi Wierzba;
— 1l - wawodz lessowy w rezerwacie Panska Dolina;
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— IV-walory przyrodnicze. Na Panskiej Dolinie wystepuje okoto 40 gatunkdw roslin chronionych,
z ktérych 4 wpisano do Polskiej Czerwonej Ksiegi jako gatunki zagrozone lub gingce.

4.2.2. Planowane inwestycje transportowe

Na podstawie wykazu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonego w
PZPWL oraz aktualnie obowigzujgcych dokumentéw przyjetych odpowiednio przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministrow, wiasciwego ministra, Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego lub
Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego, w obszarze gminy Stary Zamos$¢ wskazuje sie nastepujgce
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

— Budowa drogi ekspresowej S17 (granica wojewddztwa — Kurdw — Lublin — Piaski — Zamosé
— Hrebenne — granica panstwa) na kierunku istniejgcej drogi krajowej nr 17;

— Budowa obwodnicy Zamoscia w ciggu drogi krajowej nr 74 — zadanie inwestycyjne
umieszczone w Programie Budowy 100 Obwodnic na lata 2020-2030;

— Rozbudowa drogi wojewddzkiej Nr 843 Chetm — Krasniczyn —Zamos¢ na odcinku stara Wie$
— Zamos¢, okres realizacji po 2030 r. — zadanie inwestycyjne wynikajgce z Planu rozwoju
sieci drog wojewddzkich Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2021 — 2030 z perspektywa do
roku 2040;

— Budowa nowej linii kolejowej nr 56 Wélka Ortowska —Zamos¢ Tomaszow Lubelski — Betzec
(o znaczeniu panstwowym), potozonej w ciggu tzw. Szprychy nr 5 o przebiegu CPK —
Warszawa — Lublin — Trawniki — Chetm oraz Trawniki — Krasnystaw —Zamos$¢ — Tomaszéw
Lubelski — Betzec - - zadanie wynikajgce z Koncepcji przygotowania i realizacji inwestycji
Port Solidarno$¢é — Centralny Port Komunikacyjny dla Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z przyjetym w dniu 22 kwietnia 2021 r. Zarzadzeniem nr 8 Petnomocnika Rzadu do
Spraw Centralnego Portu Komunikacyjnego w sprawie Strategicznego Studium Lokalizacyjnego
Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego (SSL), obszar gminy Stary Zamo$¢ znajduje sie
w korytarzu SSL. Obszar ten bedzie potencjalnie brany pod uwage w trasowaniu nowych linii
kolejowych przewidzianych do realizacji Zadania ,,Budowa linii kolejowych nr 54 Trawniki — Krasnystaw
i nr 56 Wodlka Ortowska — Zamosé — Tomaszow Lubelski — Betzec”. Na obecnym etapie kazdy obszar
korytarza SSL jest tak samo prawdopodobny do przeprowadzenia nowej linii kolejowe;j.

Zgodnie z wnioskiem Zarzgdu Drég Powiatowych w Zamosciu planowana jest zmiana klasy drogi
powiatowej nr 3220L Stary Zamo$¢ — Krzak na terenie gminy Stary Zamos¢ na klase Z.

Aktualnie w systemie ,,Projektuj i Buduj” wykonywane jest zadanie pn.: Projekt i budowa drogi
ekspresowej S17 Piaski — Hrebenne, odcinek realizacyjny nr 4: wezet ,I1zbica” (,, Trzymiechy”) bez wezta
— wezet ,,Zamos¢ Sitaniec” (,,Sitaniec”) wraz z weztem. Budowa ww. odcinka drogi planowana jest w
latach 2026-2028.

Obecnie trwajg prace projektowe w stadium Studium Techniczno-Ekonomiczno-
Srodowiskowego z elementami Koncepcji Programowej (STES-R) dla zadania pn.: Budowa obwodnicy
Zamoscia w ciggu drogi krajowej nr 74. Inwestycja ta znajduje sie w rzgdowym Programie Budowy 100
Obwodnic, ktéry zostat przyjety uchwatg nr 46/2021 Rady Ministréow z dnia 13 kwietnia 2021 r.
Harmonogram realizacji tego zadania zaktada:

— opracowanie STES-R w IV kwartale 2026 r.,

— sporzadzenie Projektu Budowlanego w Il kwartale 2028 r.,

— ztozenie wniosku do Wojewody Lubelskiego o wydanie decyzji ZRID,
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— uzyskanie decyzji ZRID w | kwartale 2029 r.,
— budowa ww. odcinka drogi w latach 2029-2031.

4.3.Infrastruktura techniczna
4.3.1. System zaopatrzenia w wode oraz gospodarka $ciekowa

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ funkcjonuje dobrze rozwinieta i zorganizowana siec
wodociggowa, oparta na trzech ujeciach wdd podziemnych: w Wierzbie, Udryczach-Woli i Krasnem.
Gmina niemal w catosci zostata objeta zasiegiem wodociggdw grupowych ,Stary Zamos¢” i ,,Udrycze”
oraz lokalnego wodociagu , Krasne”. Woda dostarczana jest do mieszkancéw 19 sotectw. Ujecie wody
,Wierzba" i Wodociag ,,Stary Zamos¢” obstugujg miejscowosci: Borowina, Chomeciska Duze | i Il,
Chomeciska Mate, Majdan Sitaniecki, Nowa Wies, Podkrasne, Podstary Zamos¢, Podstary Zamos¢é —
Doty, Stary Zamos¢, Stary Zamos¢ — Gosciniec Kmicica, oraz Wierzba Pierwsza i Druga. Ujecie ,Udrycze
Wola” i wodociagg ,,Udrycze” obstugujg miejscowosci: Udrycze — Kolonia, Udrycze — Koniec, Udrycze —
Wola oraz Wistowiec i Wistowiec — Kolonia. Lokalny wodociag ,Krasne” z ujecia ,Krasne” zaopatruje
miejscowos¢ Krasne.

Gmina eksploatuje 3 ujecia wody, w tym 6 studni wdd podziemnych oraz 3 przepompownie i 2
stacje redukcyjne. Przepompownie znajdujg sie w miejscowosciach: Podkrasne, Wierzba oraz
Wistowiec, a stacje redukcyjne w miejscowosciach Udrycze-Koniec i Majdan Sitaniecki. Ujecia wod
podziemnych eksploatowane przez gmine wyposazone s3 w nowoczesne systemy uzdatniania, w tym
chloratory oraz lampy UV.18

W 2023 roku dtugo$é czynnej sieci wodociggowej w gminie wynosita 99,5 km, zapewniajac
dostep do wody dla 88,8% mieszkaricow gminy. Liczba zarejestrowanych przytgczy wodociggowych
prowadzacych do budynkéw mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania na dzien 31 grudnia 2023 roku
wyniosta 1 696.%°

Kazde z trzech ujec opiera sie na dwdch studniach gtebinowych — najstarsze siegajg lat 70.,
a najnowsze zostaty oddane do uzytku w latach 2014—2015. Infrastruktura techniczna obejmuje takze
przepompownie oraz stacje redukcyjne zlokalizowane w strategicznych punktach sieci. Gmina posiada
aktualne pozwolenia wodnoprawne na pobdr wody podziemnej, wazne do 2035 roku. Mimo duzego
stopnia zwodociggowania, w zabudowie kolonijnej i rozproszonej nadal wystepujg pojedyncze ujecia
indywidualne, gtéwnie w formie studni kopanych lub wierconych. Obstugg techniczng i konserwacjg
catej sieci zajmuje sie wytonione w drodze przetargu przedsiebiorstwo zewnetrzne, odpowiedzialne
rowniez za odczyt wodomierzy i utrzymanie urzadzen w gotowosci eksploatacyjne;j.

Na terenie gminy Stary Zamo$¢ aktualnie nie funkcjonuje zbiorczy system odprowadzania
i oczyszczania Sciekow. Nieczystosci gromadzone sg w bezodptywowych zbiornikach, a nastepnie
wywozone do oczyszczalni. Cze$¢ gospodarstw w gminie posiada przydomowe oczyszczalnie $ciekdw.

Namiastka systemu zbiorczego jest mata oczyszczalnia Sciekdw przy Spotdzielni Mieszkaniowej,
ktdra obstuguje Scieki z 28 mieszkan Spétdzielni, Banku Spoétdzielczego, Szkoty Podstawowe;j i apteki.
Gmina wybudowata réwniez oczyszczalnie sciekdw na potrzeby obiektéw uzytecznosci publicznej
zlokalizowanych w okolicy Urzedu Gminy Stary Zamosé. Inwestycja zostata zrealizowana na dziatkach
nr ewid. 485/1 oraz 484/1 w obrebie Krasne, gmina Stary Zamos¢, i obejmowata zaprojektowanie oraz

18 https://www.staryzamosc.pl/infrastruktura/ (data dostepu: 25.04.2025 r.)
1% www.bdl.stat.gov.pl (data dostepu: 25.04.2025 r.)
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budowe oczyszczalni $ciekdéw wraz z siecig kanalizacji sanitarnej w miejscowosciach Stary Zamosé
i Wierzba.

4.3.2.  Gospodarka odpadami

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie funkcjonuje instalacja do przetwarzania zmieszanych
odpadéw komunalnych, odpaddéw zielonych ani resztek pochodzgcych z sortowania, ktdre s3
przeznaczone do sktadowania. W praktyce oznacza to, ze gmina nie dysponuje wifasnymi
mozliwosciami  technicznymi do zagospodarowania tego rodzaju odpadéw. Miejscem
zagospodarowania przez podmioty odbierajgce odpady komunalne od wiascicieli nieruchomosci
zterenu gminy zmieszanych odpaddéw komunalnych, odpaddw zielonych oraz pozostatosci
z sortowania odpaddw komunalnych przeznaczonych do sktadowania jest Regionalny Zakfad
Zagospodarowania Odpadéw w Debowcu, Debowiec 165, 22-420 Skierbieszow

Obstugg w tym zakresie zajmuje sie zewnetrzny podmiot, odpowiedzialny za odbidr i dalsze
przekazanie odpadéw do odpowiednich instalacji.

Punkt Selektywnego Zbierania Odpaddw Komunalnych (PSZOK) zlokalizowany jest na terenie
Gminy Stary Zamos¢ na placu po GS SCH w Starym Zamosciu.

4.3.3. Infrastruktura gazowa

Znaczny obszar gminy Stary Zamos$¢ zostat zgazyfikowany. Zrédtem zasilania jest stacja
redukcyjna zlokalizowana obok gazociggu tranzytowego we wsi Wistowiec. Na terenie gminy
zlokalizowana jest infrastruktura gazowa sredniego i wysokiego cisnienia o srednicy 250 relacji Zamos¢
— Krasnystaw. Jej operatorem jest spétka GAZ-SYSTEM S.A. Poza zbiorczym zaopatrzeniem w gaz
pozostaje rozproszona i kolonijna zabudowa zagrodowa w niektérych sotectwach. Zrealizowana siec
gazowa zapewnia dostawe gazu dla celéw gospodarczych, cieptowniczych oraz ustug i rzemiosta.
Istnieje mozliwos¢ rozbudowy sieci gazowej sredniopreznej w przysztosci.

Wedtug danych Gtdwnego Urzedu Statystycznego — stan na 31 XIl 2023 r., 53,5% mieszkancow
gminy Stary Zamos¢ (tj. 2 572 osdb) korzysta z dostepu do sieci gazowej. Dtugos¢ czynnej sieci gazowej
(dystrybucyjnej) na terenie gminy wynosi 105 709 m. Liczba czynnych przytaczy do budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych wynosi 1 128, natomiast 799 gospodarstw domowych jest odbiorcami
gazu z sieci gazowej, z czego 349 gospodarstwa domowe ogrzewajg mieszkania gazem.?°

Gaz ziemny wykorzystywany jest przede wszystkim przez gospodarstwa domowe do celéw
bytowych, takich jak gotowanie czy podgrzewanie wody. W przypadku obiektdow uzytecznosci
publicznej, jego giéwne zastosowanie dotyczy ogrzewania pomieszczen i zapewnienia komfortu
cieplnego w sezonie grzewczym.

20 https://bdl.stat.gov.pl/ (data dostepu: 06.09.2025 r.)
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Rysunek 17. Przebieg infrastruktury gazowej Sredniego i wysokiego cisnienia na terenie gminy Stary Zamos¢
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Zrédto: Polska Spétka Gazownictwa -
https://experience.arcgis.com/experience/a79826e74d554d9e841e7110012af2f5 (data dostepu:
03.10.2025 r.)

4.3.4. System ciepfowniczy

Gmina Stary Zamos¢ nie posiada centralnego zrédta ciepta oraz sieci cieptowniczej. System
cieptowniczy w gminie opiera sie na indywidualnych Zrddtach ciepta — przydomowych kottowniach. Na
terenie gminy nie przewiduje sie budowy centralnego systemu cieptowniczego.

Obiekty uzytecznosci publicznej bedace w gestii gminy wyposazone sg w lokalne kottownie na
opal staty (szkoty, Urzad Gminy, GOK). Budynek wielorodzinny Spétdzielni Mieszkaniowej, Bank
Spétdzielczy oraz apteka wyposazone sg w lokalne piece gazowe. Z gazu do celow grzewczych korzysta
349 gospodarstw domowych. 2! Pozostate korzystaja z urzgdzen opalanych m.in. weglem lub drewnem
opatowym.

4.3.5. Siec¢ elektroenergetyczna

Gmina Stary Zamos$¢ jest w petni objeta siecig elektroenergetyczng. Dystrybutorem energii
elektrycznej na terenie Gminy Stary Zamos¢ jest PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Zamos¢. Przez teren
gminy przebiegaja:

— linie niskiego napiecia (napowietrzne i kablowe linie nN 0,4 kV),

— linie $redniego napiecia (napowietrzne i kablowe linie SN 15 kV),

— linia wysokiego napiecia (WN 110 kV relacji Mokre-Krasnystaw Ronsko).

21 https://bdl.stat.gov.pl/ (data dostepu: 06.09.2025 r.)
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Ponadto przez teren gminy Stary Zamos¢ przebiega:
— napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ NN 220 kV relacji Chetm-Mokre,
— napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ NN 220 kV relacji Abramowice-
Mokre
wraz z pasem technologicznym o szerokosci 50 m (po 25 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie
poziomym) oraz ograniczeniami w zagospodarowaniu dla pasa technologicznego linii zgodnie
z podrozdziatem 4.4.

Wiascicielem  przedmiotowej infrastruktury elektroenergetycznej sg Polskie Sieci
Elektroenergetyczne S.A. (PSE S.A.) petnigce funkcje Operatora Systemu Przesytowego. Eksploatacjg
linii na terenie gminy zajmuje sie natomiast PSE S.A. w Radomiu (ul. Zeromskiego 75, 26-600 Radom).

4.3.6. Siec¢szerokopasmowego Internetu

Na obszarze administracyjnym gminy Stary Zamo$¢ istnieje infrastruktura regionalnej Sieci
Szerokopasmowej Polski Wschodniej Wojewddztwa Lubelskiego. Sie¢ Szerokopasmowa Polski
Wschodniej (SSPW) to projekt infrastrukturalny majgcy na celu rozwéj dostepu do szerokopasmowego
Internetu w pieciu wojewddztwach Polski Wschodniej: Lubelskim, Podlaskim, Podkarpackim,
Swietokrzyskim i Warminsko-Mazurskim. Celem SSPW byto zmniejszenie tzw. ,biatych plam”
internetowych — obszaréw, gdzie dostep do Internetu byt utrudniony lub niemozliwy. Projekt umozliwit
operatorom telekomunikacyjnym rozwdj sieci dostepowych dla mieszkancow, firm i instytucji
publicznych.

Rysunek 18. Sie¢ szerokopasmowa Polski Wschodniej na terenie gminy Stary Zamos¢ wedtug PZPWL

Izbica }'
: Sie¢ szerokopasmowa Polski Wschodniej
- Wojewddztwo Lubelskie

elementy sieci szkieletowej:

Skierbiesz T wezly

|e

kierunki powigzan

_ ‘ elementy sieci dystrybucyjne;j:

wezly

()
4
I

I

T . kierunki powiazan
S| | - Sitno

-, & F&rr—

Zrédto: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, Lublin 2015

4.3.7.  Planowane inwestycje infrastrukturalne

Na podstawie wykazu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w
PZPWL oraz aktualnie obowigzujgcych dokumentow przyjetych odpowiednio przez Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministrow, wtasciwego ministra, Sejmik wojewddztwa Lubelskiego lub
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Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego, w obszarze gminy Stary Zamos¢ nie wskazuje sie inwestycji
infrastrukturalnych celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

4.4, Ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wystepujg obszary, ktéore podlegajg ograniczeniom

zagospodarowania, wynikajagcym z obecnosci:

terenéw objetych ochrong prawng na podstawie przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody, tj. Parku Krajobrazowego, a takze w zwigzku z obecnoscig korytarzy
ekologicznych;

obiektéw objetych formami ochrony, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, wraz z ich otoczeniem oraz obiektow ujetych
w rejestrze zabytkdw iwojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz zabytkéw
archeologicznych;

strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej. Strefa ochronna odnosi sie
do terendéw zamknietych w resorcie obrony narodowej zastrzezonych ze wzgledu na
obronnosc i bezpieczenstwo panstwa, zlokalizowanych w powiecie zamojskim, gminie Zamos¢,
miejscowosci Sitaniec-Wolica, wskazanych w Decyzji Nr 190/MON Ministra Obrony Narodowej
z dnia 19 grudnia 2024 r. zmieniajacg decyzje w sprawie ustalenia terenéw zamknietych
w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. MON z 2024 r. poz. 230);

powierzchni ograniczajgcej zabudowe (BRA) od lotniczego urzadzenia naziemnego (LUN),
zgodnie z Ustawg Prawo Lotnicze z dnia 3 lipca 2002 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 2110, z 2024 .
poz. 7311222 oraz z 2025 r. poz. 31);

planowanych inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na podstawie wykazu
umieszczonego w PZPWL oraz aktualnie obowigzujgcych dokumentéw przyjetych
odpowiednio przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, Rade Ministréw, wtasciwego ministra,
Sejmik wojewddztwa Lubelskiego lub Zarzagd Wojewddztwa Lubelskiego;

obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. obszaréw, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1%;

obszaréow problemowych, jednak niestanowigcych obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, tj. obszaréw, na ktdrych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi jest niskie
i wynosi 0,2%;

obszaréw zmeliorowanych;

woéd powierzchniowych, zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne.

stref sanitarnych zlokalizowanych wokét cmentarzy (50 m i 150 m), zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okre$lenia, jakie tereny
pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. nr 52 poz. 315);
gruntéw rolnych oraz gruntéw lesnych, podlegajacych ochronie na podstawie ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

przebiegu istniejgcych i planowanych drég publicznych oraz ich oddziatywania, dla ktérych
ograniczenia wynikajg m.in. z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r.
w sprawie przepisdw techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych (Dz. U. z 2022 r.
poz. 1518), Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U, z 2024 r. poz. 320 ze
zm.) oraz Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
22022 r. poz 1225 ze zm.);
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e w kontekscie Centralnego Portu Komunikacyjnego, wigczenia terenu gminy w obszar korytarza
SSL i brania go pod uwage w trasowaniu nowych linii kolejowych;

e obiektéw infrastruktury regionalnej Sieci Szerokopasmowej Polsk Wschodniej Wojewddztwa
Lubelskiego w zakresie koniecznosci zachowania normatywnych parametréw usytuowania
planowanych obiektow infrastruktury technicznej i uzbrojenia terenu wzgledem istniejgcej
infrastruktury sieci SSPW;

e stref kontrolowanych istniejgcych gazociggéw wysokiego i sredniego cisnienia, dla ktdrych
ograniczenia wynikajg m.in. z Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie,
tj. wstrefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ budynkéw, urzadzac¢ statych sktadéw
i magazynéw, sadzi¢ drzew i krzewdw oraz podejmowacé dziatalnosci mogacej zagrozi¢
trwatosci gazociggu podczas eksploatacji. Ponadto przy scalaniu lub podziale nieruchomosci
gruntowych lub dziatek nalezy przewidzie¢ dostepnos¢ do infrastruktury techniczne;j.
W strefach kontrolowanych istnieje ograniczenie praw wtasnosci wtascicieli gruntéw zwigzane
z zagwarantowaniem dostepnosci do gazociggu dla stuzb eksploatacyjnych Operatora Systemu
Dystrybucyjnego. Wszelkie zamierzenia inwestycyjne (indywidualne badz celu publicznego,
zagospodarowanie terenu, wszelkie prace budowlane) w sgsiedztwie sieci przesytowe] nalezy
uzgodni¢ z zarzadcg gazociggu wysokiego cisnienia, zas w sasiedztwie sieci dystrybucyjnej
z operatorem sieci gazowej. W strefach kontrolowanych istniejgcych gazociggéw dopuszcza
sie budowe nowych sieci gazowych.

e pasow technologicznych napowietrznej linii elektroenergetycznej NN 220 kV wolnych od
zabudowy o szerokosci 50 m (po 25 m liczac od osi linii). W pasie tym wystepujg nastepujgce
ograniczenia:

o zakaz budowy budynkéw mieszkalnych, zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci
publicznej,

o lokalizacja pozostatych obiektow i urzadzen budowlanych (zwigzanych np. z dziatalnoscia
gospodarczg lub rekreacyjng, zwierajgcych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji
paliw i stref zagrozonych wybuchem) musi uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach
odrebnych oraz normach dotyczgcych projektowania linii elektroenergetycznych,

o zakaz tworzenia hatd, nasypdw oraz zwiekszania rzednych terenu,

o zakaz sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajacej 3 m;

o dopuszczasie budowe elektroenergetycznej linii wielotorowej, wielonapieciowej po trasie
istniejgcej linii elektroenergetycznej. Dopuszcza sie takze odbudowe, rozbudowe,
przebudowe i nadbudowe istniejgcej linii oraz linii, ktéra w przysztosci zostanie
ewentualnie wybudowana na jej miejscu. Realizacja tych inwestycji po trasie istniejgcej
linii nie wytgcza mozliwosci rozmieszczania stupdw oraz podziemnych, naziemnych lub
nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych do korzystania z linii w innych niz
dotychczasowe miejscach,

o dla lokalizacji farm wiatrowych w sgsiedztwie linii przesytowych NN, minimalna odlegtos¢
turbiny wiatrowej od linii elektroenergetycznej NN, okreslona jako odlegtosé najbardziej
skrajnego elementu turbiny wiatrowej (kranicéw topat turbiny) od osi trasy
napowietrznego odcinka linii elektroenergetycznej, wynosi pieciokrotnos¢ srednicy kota
zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej,

o dlalokalizacji farm wiatrowych w sgsiedztwie linii przesytowych NN, minimalna odlegtos¢
turbiny wiatrowej od linii elektroenergetycznej, okreslona jako odlegto$é najbardziej
skrajnego elementu turbiny wiatrowej (krancéw topat turbiny) od osi trasy
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napowietrznego odcinka linii elektroenergetycznej, wynosi trzykrotnos¢ srednicy kota
zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej, jedynie w przypadku wyposazenia
przewodéw odgromowych wszystkich przeset linii znajdujgcych sie w tej odlegtosci
w czynng ochrone przeciwdrganiows,

o lokalizacja urzadzen i obiektéw farm fotowoltaicznych w pasie technologicznym linii
przesytowych NN dopuszczalna jest poza obszarami wokét stupéw w ksztafcie kofa
0 promieniu co najmniej rdwnym wysokosci stupa oraz w obszarze pomiedzy stupami
wzdtuz osi linii, w pasie o szerokosci réwniej odlegtosci pomiedzy skrajnymi przewodami,
powiekszonej o 5 m w kazdg strone; na zatomach trasy linii, na przedtuzeniu osi linii,
zostanie pozostawiony niezabudowany pas, ktérego dtugosc liczona od fundamentow
stupa po przedtuzeniu osi trasy linii bedzie réwna potrdjnej wysokosci stupa, a szerokos¢
rowna odlegtosci pomiedzy skrajnymi przewodami, powiekszonej o 5 m w kazdg strone.

e QOgraniczenia inwestycyjne w zagospodarowaniu stref planistycznych zwigzane sg z lokalizacja
na terenie gminy sieci elektroenergetycznych: wysokiego napiecia, sredniego napiecia i
niskiego napiecia.

Dla linii napowietrznej WN 110 kV obowigzuje strefa wolna od zabudowy i stanowi pas o

szerokosci 36,0 m (po 18,0 m od osi linii). W przypadku linii napowietrznej WN 110 kV

szerokos¢ strefy wolnej od zabudowy okreslono dla budynkéw mieszkalnych. Dla

projektowanych przy linii WN 110 kV budynkdéw gospodarczych oraz niemieszkalnych, w

ktorych czasowo mogg przebywad ludzie dopuszcza sie uzgadnianie indywidualne.

Lokalizacja obiektéw w poblizu istniejacych 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),

— dlalinii kablowej SN 15 kV — pas 2,0 m (po 1,0 m od osi linii),

— dlalinii kablowej nN 0,4 kV — pas 1,0 m (po 0,5 m od osi linii).

e  Przy sytuowaniu sitowni wiatrowych w poblizu istniejgcych i planowanych napowietrznych linii
elektroenergetycznych nalezy stosowac nastepujgce wymagania w zakresie odlegtosci sitowni
od linii:

—  Wozdtuz trasy linii elektroenergetycznych o napieciu do 45 kV wyznacza sie pasy techniczne,
w ktdrych przy dowolnym stanie pracy sitowni wiatrowej, nie moze znalez¢ sie jakikolwiek
jej element (w szczegdlnosci topaty sitowni). O$ symetrii pasa technicznego wyznaczaé
powinny stupy.

Szerokos¢ pasow technicznych dla danego typu linii:

Rodzaj linii Linia jednotorowa Linia dwutorowa
Linie niskiego napiecia (do 1 kV) 20 m 25m
Linie Sredniego napiecia (do 45 kV) 25m 30m

— 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 Srednicg (w metrach) kota zataczanego przez topaty turbiny wiatrowe;j.

e 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 istniejgcych i
projektowanych linii elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejsze niz:
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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),

o dla linii kablowych SN i nN — pas 1,4 m (po 0,7 m od osi linii).
W pasach technologicznych obowigzuje w szczegdlnosci zakaz sytuowania instalacji
fotowoltaicznych, sadzenia roslinnosci wysokiej i o rozbudowanym systemie korzeniowym, w
tym obowigzuje szeroko$é pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wg przepisow
odrebnych.

e Nawszystkich obszarach przewidzianych pod zalesianie nalezy pozostawi¢ pod planowang linig
napowietrzng WN bez zalesienia pas o szerokosci min. 20,0 m, pod liniami napowietrznymi SN
pozostawi¢ bez zalesienia pas o szerokosci min. 13,0 m, pod liniami napowietrznymi nN
pozostawié bez zalesienia pas o szerokosci min. 3,0 m, nad liniami kablowymi SN i nN nalezy
pozostawic bez zalesienia pas o szeroko$ci min. 3,0 m. Dopuszcza sie w pozostawionych pasach
linii napowietrznych prowadzenie gospodarki le$nej pod warunkiem utrzymywania pod liniami
drzew nieprzekraczajagcych 2 m wysokosci oraz pozostawienie wokodt kazdego stupa
powierzchni niezalesionej w odlegtosci co najmniej 4 m od stupa.

e Dla terendw gdrniczych zlokalizowanych w poblizu linii energetycznych WN i SN nalezy pod
linig napowietrzng WN pozostawi¢ pas ochronny o szerokosci minimum 60,0 m (po 30,0 m od
osi linii WN), a pod napowietrzng linig SN nalezy pozostawi¢ pas ochronny o szerokosci
minimum 22,0 m (po 11,0 m od osi linii SN). W pozostawionym pasie zabrania sie wydobywania
urobku (pracy maszyn i urzadzen do robdt ziemnych).

o O O

Przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono informacje i wnioski przekazane przez
operatoréw sieci infrastruktury technicznej dotyczgce ograniczen zwigzanych z przebiegiem istniejgcej
i planowanej infrastruktury. Ograniczenia te wynikajg z przepiséw odrebnych oraz uwarunkowan
technicznych wskazanych przez wtasciwych operatordw i nie stanowig ustalen planu ogdélnego.

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie Krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

W odniesieniu do krajobrazéw priorytetowych, o ktérych mowa w art. 13b pkt 5 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z Uchwatg nr LXXXII/1734/2016
Zarzadu Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 16 lutego 2016 r. w sprawie wykonania Audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego, Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego przystgpit do
sporzadzania projektu audytu krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego. Ze wzgledu na trwajgce
prace, nie wskazuje sie wnioskédw z audytu do projektu planu ogélnego gminy.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1—
3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska

6.1. Warunki niezbedne do utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki
zasobami srodowiska

Utrzymanie rownowagi przyrodniczej na obszarze gminy Stary Zamos¢ stanowi jedno
z kluczowych wyzwan polityki srodowiskowej oraz przestrzennej. Wymogi art. 72 ust. 1-3 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska, wskazujg na koniecznos¢ uwzglednienia
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uwarunkowan przyrodniczych w procesie planistycznym, tak aby zapewnic trwatg zdolnos¢ Srodowiska
do regeneracji, racjonalne korzystanie z jego zasobdéw oraz ochrone waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych.

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wystepujg obszary o szczegélnych walorach przyrodniczych
i Srodowiskowych, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie powinno by¢ scisle podporzadkowane
potrzebom srodowiska przyrodniczego. Ochrona tych terenéw jest kluczowa zaréwno z uwagi na
zachowanie lokalnej bioréznorodnosci, jak i dla utrzymania stabilnosci funkcjonalnej srodowiska
w szerszym, regionalnym kontekscie.

W pierwszej kolejnosci ochronie powinny podlegaé obszary objete istniejgcymi formami ochrony
przyrody, przede wszystkim teren Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego oraz jego otuliny. Tereny
te wyrdzniajg sie wysoka wartoscig krajobrazowa, obecnoscig cennych siedlisk oraz funkcjonowaniem
lokalnych i regionalnych korytarzy ekologicznych. W ich przypadku priorytetem jest zachowanie
naturalnych proceséw przyrodniczych, minimalizowanie zabudowy i ingerencji infrastrukturalnej oraz
wspieranie dziatan na rzecz ochrony krajobrazu i siedlisk.

Szczegdblng uwage nalezy zwrdcic na doliny rzeczne, w tym doline cieku Farens, doline cieku bez
nazwy oraz sgsiednie uzytki zielone. Ze wzgledu na ich role w retencji wdd i funkcjonowaniu sieci
korytarzy ekologicznych, tereny te powinny by¢ uzytkowane w sposéb przyjazny srodowisku, np.
poprzez utrzymanie trwatych uzytkdw zielonych, ekstensywne uzytkowanie rolnicze i ograniczenie
zabudowy hydrotechnicznej.

Ochrong i zrGwnowazonym uzytkowaniem powinny by¢ objete takze kompleksy lesne i enklawy
zadrzewien Srédpolnych, ktore petnig istotng role w stabilizacji stosunkéw wodnych, ochronie gleb
przed erozjg oraz ksztattowaniu lokalnego mikroklimatu. W lasach wskazane jest prowadzenie dziatan
zgodnych z zasadami trwatosci i wielofunkcyjnosci lasu, z uwzglednieniem ochrony siedlisk cennych
gatunkéw fauny i flory.

Terenem szczegdlnie predysponowanym do ochrony sSrodowiskowej jest obszar
projektowanego rezerwatu przyrody ,Panska Dolina”. Obejmuje on obszar intensywnie rozciety
wawozami. Jego celem jest ochrona réznowiekowych, litych drzewostanédw bukowych.

Tereny gminy Stary Zamos¢ o najwyzszej wartosci przyrodniczej powinny podlegac szczegdlnej
ochronie, a wszelkie dziatania inwestycyjne lub uzytkowe powinny by¢ realizowane w sposéb
uwzgledniajacy potrzeby zachowania i wzmacniania funkcji sSrodowiskowych. Ochrona tych obszaréw
jest kluczowa dla zapewnienia trwatego rozwoju gminy w harmonii z jej potencjatem przyrodniczym.

Utrzymanie rGwnowagi przyrodniczej gminy Stary Zamos$¢ wymaga podejscia kompleksowego,
ktdre tagczy ochrone srodowiska z celami rozwoju spoteczno-gospodarczego. Kluczowe znaczenie ma tu
planowanie przestrzenne zorientowane na sSrodowisko, integrujgce potrzeby mieszkancow
z wymogami przyrodniczymi. Tylko poprzez harmonijne wspdtistnienie tych celéw mozliwe bedzie
zachowanie zasobéw naturalnych gminy dla przysztych pokolen.

6.2. Przyrodnicze predyspozycje do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy

Obszar gminy Stary Zamos¢ cechuje sie zréznicowanymi warunkami przyrodniczymi, ktore
determinujg jego przydatnos¢ do rozwoju okreslonych funkcji uzytkowych. Na tle analizy
uwarunkowan przyrodniczych, mozliwe jest wskazanie terendw sprzyjajgcych realizacji réznych
kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
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Obszary sprzyjajace rozwojowi funkcji przyrodniczych, z potencjatem do wdrazania dziatan
rekreacyjnych i wypoczynkowych

Najwiekszy potencjat dla rozwoju funkcji przyrodniczych oraz dziatan rekreacyjnych
i wypoczynkowych wykazujg tereny objete ochrong przyrodniczg oraz ich bezposrednie sgsiedztwo.
Skierbieszowski Park Krajobrazowy i jego otulina, obejmujgce pdtnocno, wschodnig i centralng czesc
gminy, charakteryzujg sie wysokg wartoscig krajobrazowg i bioréznorodnoscia.

Doliny rzeczne, takie jak dolina cieku Farens oraz dolina cieku spod wsi Wierzba, oferujg
atrakcyjne warunki dla rozwoju form aktywnego wypoczynku, takich jak turystyka piesza, rowerowa
czy edukacja ekologiczna. Stanowig one rowniez miejsca o korzystnych warunkach do retencjonowania
wod powierzchniowych wraz z mozliwoscig ich rekreacyjnego wykorzystania.

Naturalne korytarze ekologiczne oraz kompleksy lesne petnig funkcje buforowe i powinny by¢
zachowane w formie nienaruszonej, jednocze$nie umozliwiajgc rozwdj infrastruktury rekreacyjnej
o niewielkim stopniu ingerencji w $rodowisko. Obszary gruntéw rolnych zagrozonych marginalizacja,
erozjg wodng oraz w strefach wododziatowych oraz na obszarach potencjalnie umozliwiajacych
ksztattowanie powigzan ekologicznych powinny zostaé rozwazone do potencjalnego zalesienia.

Obszary rekomendowane do rozwoju dziatalnosci rolniczej

Rolnicza przestrzen produkcyjna stanowi podstawowy zasdb gminy. Znaczng cze$¢ powierzchni
gminy Stary Zamos$¢ stanowig tereny rolnicze, ktore ze wzgledu na zyzne gleby cechujg sie wysoka
przydatnoscig do kontynuacji oraz rozwoju dziatalnosci rolniczej. Gmina posiada réwniez korzystne
i jedne z najlepszych w kraju warunki do produkcji rolnej, wynikajgce m.in. z uwarunkowan glebowych
i wodnych. Réwniez rzezba terenu oraz sprzyjajgce warunki klimatyczne stwarzaja dogodne mozliwosci
dla prowadzenia zaréwno tradycyjnych upraw, jak i wdrazania nowoczesnych technologii rolniczych.
Szczegdlnie rekomendowane do dalszego uzytkowania rolniczego sg rozlegte kompleksy uprawne
pofozone na najbardziej zyznych glebach, ktére tworzg spdjny uktad przestrzenny.

W planowaniu przestrzennym wskazana jest przede wszystkim ochrona najcenniejszych pod
wzgledem produkcyjnym gleb I-1ll klasy bonitacyjnej, ktére w strukturze gminy stanowig ponad 60%
powierzchni wszystkich gleb. Gleby klasy IV obejmujg nieco ponad 30%. Istotnym jest promowanie
rolnictwa zréwnowazonego, z ograniczeniem stosowania srodkéw chemicznych oraz zachowaniem
elementow krajobrazu przyrodniczego, takich jak miedze, pasy zieleni czy zadrzewienia $rédpolne,
ktore wspierajg ochrone gleb, bioréznorodnosci oraz zasobow wodnych.

Obszary rekomendowane do zagospodarowania pod funkcje mieszkaniowe

Rozwdj zabudowy mieszkaniowej powinien koncentrowac sie gtéwnie w obrebie istniejgcych
miejscowosci. Sg to obszary posiadajgce rozwinietg podstawowsq infrastrukture techniczng oraz dobra
dostepnosc¢ komunikacyjna. Ze wzgledu na koniecznos$é ochrony wartosci przyrodniczych i rolniczych,
nowe tereny mieszkaniowe powinny by¢ lokalizowane w sposéb kompaktowy, unikajgcy rozpraszania
zabudowy na tereny cenne przyrodniczo lub rolniczo. Szczegdlng ostroznosé nalezy zachowac przy
planowaniu zabudowy w sgsiedztwie dolin rzecznych oraz w granicach parku krajobrazowego.

Planowany rozwodj nowej zabudowy mieszkaniowej powinien przede wszystkim opieraé sie na
zagospodarowaniu dostepnych i niewykorzystanych terenéw pomiedzy terenami zagospodarowanymi
pod funkcje mieszkaniowg. Uwzglednia¢ powinien on ich lokalizacje z dala od gtéwnych arterii
komunikacyjnych, gdzie wystepowa¢ moze wzmozony hatas i zanieczyszczenie powietrza, a takze
w odpowiedniej odlegtosci od dolin rzecznych, ze wzgledu na niekorzystne grunty stabonosne, ryzyko
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podtopien oraz petnione przez doliny funkcje ekologiczne. Wykluczone jest zatem wkraczanie
z zabudowga mieszkaniowa w gigb dolin rzecznych, terendw lesnych i zadrzewionych, na terenach
pozadolinnych, na ktdrych poziom wdd gruntowych jest ptytki, na terenach o znacznych spadkach
terenu, na terenach narazonych na sufozje oraz w dnach i w wylotach wawozdw i suchych dolin.

Zaleca sie rozwdj zabudowy w formie zwartej, zintegrowanej z istniejgcymi osadami, co umozliwi
efektywne wykorzystanie infrastruktury oraz ograniczenie presji na tereny przyrodnicze i rolnicze.
Kluczowe znaczenie bedzie miato takze wdrazanie rozwigzan proekologicznych w projektowaniu nowej
zabudowy, w tym systemoéw zagospodarowania wéd opadowych, energooszczednych technologii
budowlanych oraz zwiekszania udziatu zieleni w przestrzeni osiedlowej.

Obszary rekomendowane do osadzenia dziatalnosci produkcyjno-ustugowej o niskim wptywie na
srodowisko

Gmina Stary Zamos¢ posiada bogatg baze surowcowa dla przemystu rolno-spozywczego, zasoby
drewna oraz mozliwos$¢ wykorzystania wod podziemnych do rozwoju przemystu wymagajacego wod
o jakosci wody pitnej, ktére stanowig naturalne czynniki sprzyjajgce rozwojowi funkcji gospodarczych.

Dziatalnos¢ produkcyjno-ustugowa o niskim oddziatywaniu na sSrodowisko powinna by¢
lokalizowana gtéwnie w poblizu istniejgcych ciggdw komunikacyjnych, w tym drogi krajowej
i wojewodzkiej, co zapewni dobrg dostepnosc transportowa. Preferowane sg tereny potozone poza
obszarami o wysokich walorach przyrodniczych oraz dolinami rzecznymi. Wskazane jest takze
zagospodarowanie niewykorzystanych terendw przylegajgcych do wsi o rozwinietej infrastrukturze.
Dziatalnos¢ ta powinna byc¢ zorientowana na sektor ustugowy, lekki przemyst oraz dziatalno$ci zwigzane
z przetwérstwem rolnym, przy jednoczesnym stosowaniu technologii przyjaznych s$rodowisku
i minimalizacji emisji zanieczyszczen.

Dodatkowo dziatalnos¢ produkcyjno-ustugowa nie powinna wchodzi¢ w obszar den dolin
rzecznych i wylotéw suchych dolin, obszar wychodni wodonosnia kredowego na powierzchnie
topograficzng, a takie obszar zabudowy mieszkaniowej, jesli dziatalnos¢ mogtaby znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko i zdrowie mieszkaricow. Waznym jest réwniez, aby dziatalnos¢ ta nie
kolidowata z systemem przyrodniczym gminy.
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7. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

ZAP = M20— PUMo/ P20

Gdzie:
ZAP - zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg,

Moz - prognozowana liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione przez statystyke
publiczng powiekszona o 5%,

PUMo- tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P20- prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica.

e Prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5% - M2o

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowane;j liczby
mieszkancow gminy Stary Zamosc¢ (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) udostepniong przez
Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.) przyjeto dane wynikajgce z w/w prognozy
demograficznej dla gminy Stary Zamos¢, a nastepnie powiekszono jg o0 5%.

Tabela 4. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Stary Zamos¢ obejmujqgca najblizsze 20 lat (2026 r.-2045 r.)

rok 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035

Liczba ludnosci | 4642 | 4616 | 4583 | 4530 | 4478 | 4425 | 4367 | 4313 | 4254 | 4189

rok 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043 | 2044 | 2045
Liczba ludnosci | 4129 | 4069 | 4012 | 3959 | 3908 | 3851 | 3803 | 3746 | 3693 | 3644

Zrédto: Opracowano na podstawie danych GUS , Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060”
Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Stary Zamosé, prognozowana liczba
mieszkancow w roku 2045, tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:
M2o=3 644 x 1,05 = 3 826,2 os.

e t3aczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMo zgodnie z danymi z GUS (na rok 2024)
wynosi 176 426 m?

PUMo= 176 426 m?
® Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — P2o

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczono
wedtug nastepujacego wzoru:

P20= 3Po— 2P-10

Gdzie:

Po- powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica zgodnie z GUS (na rok 2024)
wynosi 37 m%/os. — najnowsze dane
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P-10- powierzchnia uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica zgodnie z GUS, wedtug stanu
na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzq najnowsze dane wynosi 31,8 m?/os (rok 2014)

Tym samym:
P20=3x37-2x31,8=111-63,6 = 47,4 m*/os

Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg wynosi:

ZAP =3 826,2 0s—176 426 m? / 47,4 m?/os = 3 826,2 0os —3 722,1 os = 104,1 os ~ 104 os

Zgodnie z Rozporzadzeniem, jezeli zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa, obliczone na
podstawie ust. 2 Rozporzadzenia, jest mniejsze niz 500, a gmina liczy — wedtug najnowszych danych
statystyki publicznej — mniej niz 5 000 i co najmniej 2 000 mieszkarncéw, dopuszcza sie przyjecie
wartosci 500. W konsekwencji, dla gminy Stary Zamos¢ przyjeto zapotrzebowanie na nowg zabudowe
na poziomie 500 oséb.
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CZESC Il. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY STARY ZAMOSC

1. Wprowadzenie

Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pdzn. zm., dalej u.p.z.p.) wskazuje wymadg wyjasnienia w
czesci tekstowej uzasadnienia do planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw
uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srddmiejskiej oraz ustalenia gminnych standarddéw
urbanistycznych. Natomiast zgodnie z ust 4 art. 13 h u.p.z.p. w uzasadnieniu nalezy wyjasni¢ sposéb
uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 z pézn. zm.), w planie ogélnym gminy Stary Zamos$¢ okreslono
strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne adekwatne do lokalnej specyfiki. Zamkniety
katalog stref planistycznych zostat okreslony w art. 13c ww. ustawy.

Wiodace znaczenie przy podziale gminy Stary Zamos¢ na strefy planistyczne miaty istniejace
uwarunkowania przestrzenno-funkcjonalne jednostki, w tym aktualna struktura zagospodarowania
oraz kierunki rozwoju okreslone w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stary Zamos$¢ (uchwalonym Uchwatg Nr XL/151/2002 Rady
Gminy Stary Zamos$¢ z dnia 15 lutego 2002 r., z pdzniejszymi zmianami) oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacy na terenie gminy.

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych oraz gminnych standardoéw urbanistycznych
w granicach okreslonych w planie ogdélnym

W planie ogdlnym okresla sie gminny katalog stref planistycznych, stanowigcy gminne standardy
urbanistyczne. W planie ogélnym dla gminy Stary Zamos¢ ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

a) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

b) SJ - strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,

c) SZ-strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg,

d) SU —strefy ustugowe,

e) SP - strefy gospodarcze,

f) SR —strefy produkcji rolniczej,

g) Sl - strefy infrastrukturalne,

h) SN — strefy zieleni i rekreac;ji,

i) SC- strefy cmentarzy,

j) SO —strefy otwarte,

K) SK - strefy komunikacji.
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SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowga wielorodzinng

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzgdzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. ] . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat L, . .
] . L, . . wysokosé powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L
zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) ]
czynnej (%)
teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren handlu
1Sw wielkopowierzchniowego, teren 1 50% 15m 40%
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
waod

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wyznaczono jedng strefe wielofunkcyjng z zabudowg
wielorodzinng SW. Strefa ta zostata wyznaczona w granicach terendéw istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej. Zgodnie z danymi EGiB oraz BDOT10k w obrebie wyznaczonej strefy wielofunkcyjnej z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng znajduje sie eksploatowany budynek mieszkalny
wielorodzinny, co stanowito podstawe do wytyczenia przedmiotowej strefy planistycznej. Plan ogdlny
nie przewiduje wprowadzania nowych terendw mieszkaniowych wielorodzinnych o wysokiej

intensywnosci zabudowy.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2758 z pdzn.zm.), ktory umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu dodatkowego, nie generujac
konfliktéw przestrzennych i umozliwia zachowanie zasad tadu przestrzennego. Wskazane ustalenia
gminnych standardéw urbanistycznych umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad
tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony
uktad drég. Okreslone standardy umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do
istniejacych obiektdw i otoczenia.

SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat ., . .
j . L, . . wysokos$é powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) ¥ =

czynnej (%)
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teren zabudowy letniskowej lub
1545) rgkrea_cji indywid_ualnej, teren 0,5 40% 12m 30%
zieleni naturalnej, teren lasu,

teren wod

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyznaczono 54 strefy wielofunkcyjne z zabudowa
jednorodzinng SJ. Strefy te zostaly wyznaczone w granicach terendw istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej, ktére charakteryzujg sie podobnymi uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami
ksztattowania zabudowy i zasadami zagospodarowania terenu oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Wyznaczajac przedmiotowg strefe w obszarach uzupetniania zabudowy uwzgledniono
czesciowo wnioski ztozone w procedurze planistycznej. Do ww. stref zakwalifikowano takze istniejgce
tereny ustug zlokalizowane w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dla tej strefy
okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
z pézn.zm.), ktdry umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu dodatkowego, nie generujac konfliktéw
przestrzennych i umozliwia zachowanie zasad tadu przestrzennego. Wskazane ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych umozliwiajg realizacje nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu
przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony ukfad
drég. Okreslone standardy umozliwia m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do
istniejgcych obiektéw i otoczenia.

SZ - Strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa

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

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat ., . .
i . L, . . wysokos$é powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L.
zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) -
czynnej (%)
teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren
rolnictwa z zakazem
1-2SZ zabudowy, teren biogazowni, 0,7 60% 10m 30%
teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren
wod
357 teren rolnictwa z zakazem 0,7 60% 10m 30%
zabudowy, teren ustug, teren
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zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren
rolnictwa z zakazem
457 zabudowy, teren biogazowni, 0,7 0% 15m 30%
teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren
wod

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren ustug, teren
552 abudowy ustue 0,7 0% 10m 30%
zieleni naturalnej, teren lasu,

teren wod

teren zieleni naturalnej, teren

6 SZ ) 0,3 0% 6m 50%
lasu, teren wéd
teren rolnictwa z zakazem
757 zabudowy, teren zieleni 01 - 9m 85%

naturalnej, teren lasu, teren
wod

teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren
rolnictwa z zakazem
8-266 SZ zabudowy, teren biogazowni, 0,7 60% 15m 30%
teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren
wod

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wyznaczono 266 stref wielofunkcyjnych z zabudowg
zagrodowa. Strefy te zostaty wyznaczone w granicach terendw istniejgcej zabudowy zagrodowej, ktére
charakteryzujg sie podobnymi uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania
zabudowy i zasadami zagospodarowania terenu oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy. Wyznaczajac
przedmiotowg strefe w obszarach uzupetniania zabudowy uwzgledniono czesciowo wnioski ztozone
w procedurze planistycznej. Do ww. strefy zakwalifikowano takze tereny ustug zlokalizowane
w sgsiedztwie zabudowy zagrodowe;j.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2758 z pdin. zm.), ktéry umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu dodatkowego, nie generujgc
konfliktow przestrzennych i umozliwia zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Strefy 1-2 SZ obejmujg istniejgcg zabudowe zagrodowg zlokalizowang w bliskim sgsiedztwie
zespotu dworskiego w Udrycze-Koniec. W zwigzku z wnioskiem Wojewddzkiego Urzedu Ochrony
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Zabytkéw w Lublinie, Delegatury w Zamosciu, ograniczono maksymalng wysokos¢ zabudowy na
wskazanym obszarze do 10m.

Strefa 3 SZ obejmuje istniejagcg zabudowe zagrodowa oraz infrastrukture towarzyszaca
zlokalizowang w bliskim sgsiedztwie kosciota parafialnego w Stary Zamosciu, wpisanego do rejestru
zabytkow pod numerem A/1072. W zwigzku z wnioskiem Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow
w Lublinie, Delegatury w Zamosciu, ograniczono maksymalng wysoko$¢ zabudowy na wskazanym
obszarze do 10m oraz zmniejszono zakres profilu dodatkowego strefy, wytaczajagc teren
wielkotowarowej produkcji rolnej oraz teren biogazowni.

Strefy 4-5 SZ obejmujg istniejacg zabudowe zagrodowg znajdujgcg sie w granicach stref
sanitarnych zlokalizowanych wokét cmentarzy (do 50m). Strefa 6 SZ obejmuje plebanie wpisang do
rejestru zabytkow pod numerem A/1072. Dla wyzej wymienionych stref ustalono odpowiednie
standardy urbanistyczne, uniemozliwiajgce ich dalszg zabudowe.

Strefa 7 SZ obejmuje zatozenie dworsko parkowe w Chomeciskach Duzych wraz z rzgdcdwka
ob. domem murowanym, ktére wiaczono do WEZ. Dla ww. strefy okreslono dodatkowe profile
funkcjonalne zgodnie z obecnym zagospodarowaniem terenu oraz okreslono wskazniki i parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu w nawigzaniu do stanu istniejgcego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych umozliwiajg realizacje nowe;j
zabudowy w wybranych strefach SZ z zachowaniem zasad fadu przestrzennego, w nawigzaniu do
lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drdg. Okreslone standardy
umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji
krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektéw i
otoczenia.

Granice stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ) i mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
wyznaczano w pierwszej kolejnosci w oparciu o granice dziatek ewidencyjnych, co wynika z potrzeby
zapewnienia przejrzystosci, czytelnosci oraz jednoznacznosci ustalen planistycznych. Przyjeto zasade
takiego ksztattowania przebiegu stref, aby respektowac istniejgce podziaty wtasnosciowe i faktyczny
sposob uzytkowania terendw, przy jednoczesnym zachowaniu zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

Klasyfikacja uzytkow gruntowych (EGiB/BDL), réznicujgca grunty m.in. ze wzgledu na sposéb
ich uzytkowania, petni przede wszystkim funkcje ewidencyjno-katastralng i nie stanowi
merytorycznego kryterium planistycznego przy wyznaczaniu granic stref planistycznych. W obrebie
istniejgcych siedlisk rolniczych grunty te czesto utracity swoj pierwotny charakter produkcyjny na rzecz
funkcji zwigzanych z obstugg gospodarstwa, takich jak zabudowa gospodarcza, powierzchnie
magazynowe, place manewrowe czy infrastruktura techniczna, zachowujac jednoczesnie w ewidencji
status gruntéw rolnych.

Proponowane uporzgdkowanie granic stref dla zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej w
granicach dziatki ewidencyjnej odzwierciedla istniejgcy sposob zagospodarowania terenu oraz stwarza
warunki do dalszego rozwoju funkcjonujgcych siedlisk rolniczych. Jednoczesnie uwzgledniono przyjeta
minimalng powierzchnie dziatki w strefie SZ wynoszaca 3 000 m?, wynikajacg z art. 93 ustawy z dnia 21
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sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024 poz. 1145 t.j.). W konsekwencji
zabudowane obszary stref SZ wyznaczano w sposéb uniemozliwiajgcy wtérny podziat nieruchomosci i
wydzielanie nowych dziatek pod zabudowe zagrodowa. Tym samym obszary te nie zwiekszajg
faktycznej chtonnosci osadniczej gminy, lecz stuzg zachowaniu integralnosci istniejgcych siedlisk
rolniczych oraz zapewnieniu mozliwosci ich dalszego funkcjonowania, modernizacji i rozwoju, bez
koniecznosci wyznaczania stref SR na zapleczu istniejgcej rozproszonej zabudowy zagrodowej.

Wydzielenie dwdch odrebnych stref planistycznych w obrebie jednego gospodarstwa rolnego
nalezy uznac za rozwigzanie nieuzasadnione zaréwno z punktu widzenia tadu przestrzennego, jak i
praktyki planistycznej. Taki podziat dla zabudowy rozproszonej moze w przysztosci generowac liczne
watpliwosci interpretacyjne na etapie sporzadzania planu miejscowego, w szczegdlnosci w zakresie
ustalania zasad obstugi komunikacyjnej terendéw nieposiadajgcych bezposredniego dostepu do drogi
publicznej. Analogiczne problemy mogg wystapi¢ na etapie realizacji inwestycji, m.in. przy okreslaniu
parametréw i bilansowaniu przedsiewzie¢ lokalizowanych w granicach dwodch rdinych stref
funkcjonalnych.

Poszerzenie strefy SZ w celu objecia obszaru niezbednego do integralnego funkcjonowania
istniejgcego siedliska w granicach dziatki ewidencyjnej nie stanowi , wypetniania luki” rozumianego
jako kreowanie nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq. Dziatanie to stuzy
ochronie, stabilizacji oraz zapewnieniu mozliwosci rozwoju istniejacej funkcji zagrodowej, ktéra
podlega procesom modernizacji i wymaga odpowiedniego zaplecza przestrzennego dla prawidtowego
funkcjonowania gospodarstwa.

Przyjete rozwigzania uwzgledniajg réwniez potrzeby zgtaszane przez mieszkanicéw na etapie
konsultacji spotecznych, podczas ktdérych wskazywano na konieczno$¢ umozliwienia mieszkancom
gminy dalszego rozwoju istniejagcych gospodarstw rolnych, bez kreowania nowych terendw
inwestycyjnych.

SU - strefa ustugowa

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
] . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat .. . .
i . L, . . wysokos$é powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L.

zabudowy (m) biologicznie

zabudowy zabudowy (%) .
czynnej (%)

teren zieleni naturalnej, teren
15U ! 0,2 0% 17m 70%

lasu, teren wéd

teren zieleni naturalnej, teren
25U ") 0,2 1,3% 9m 90%
lasu, teren wéd
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teren zieleni naturalnej, teren
35U zieleni naturaine) 0,3 30% 9m 70%
lasu, teren wod
teren zieleni naturalnej, teren
4su zieleni naturaine) 1 60% 12m 30%
lasu, teren wod
teren zieleni naturalnej, teren
5SU , 1 60% 7m 30%
lasu, teren wod
teren zieleni naturalnej, teren
65U zieleni naturaine) 1 30% 12m 50%
lasu, teren wod
2:32 5U teren sktadéw i magazynow,
565U ’ teren zieleni naturalnej, teren 1 60% 12m 30%
lasu, teren wéd
teren sktaddw i magazyndw,
33-55SU, teren elektrowni stonecznej,
cleKtrowni stoneczne) 1 60% 12m 30%
57 SU teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyznaczono 57 stref ustugowych. Strefy ustugowe zostaty
wskazane na obszarach istniejgcej zabudowy ustugowej oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju
ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach planistycznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej
gminy umozliwiajgcej rozwdj gminy oraz podnoszenie jakosci zycia mieszkancoéw w sferze spotecznej
i ekonomicznej. Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy zgodny z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.), ktory umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu
dodatkowego, nie generujac konfliktdw przestrzennych i umozliwia zachowanie zasad fadu
przestrzennego.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych umozliwiajg realizacje nowe;j
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég. Okreslone gminne standardy urbanistyczne
umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji
krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejgcych obiektéw
i otoczenia.

SP - strefa gospodarcza

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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minimalny
maksymalna maksymalny .
. ) . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat ., . .
, . L, . . wysokosé powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . .

zabudowy (m) biologicznie

zabudowy zabudowy (%) -
czynnej (%)

teren ustug, teren zieleni
1-85P ustig , 0,8 50% 15m 30%
naturalnej, teren lasu, teren wod

Przy wyznaczaniu stref gospodarczych uwzgledniono
z poszerzeniami w ramach rozwoju istniejgcego przedsiebiorstwa. Do tej strefy zaliczono takze teren

istniejgcej elektrowni stoneczne;j.

Dodatkowo wyznaczono nowe tereny przeznaczone pod
gospodarczych, co pozostaje w bezposrednim zwigzku z planowang lokalizacjg drogi ekspresowej S17

oraz przewidywanym, towarzyszacym jej rozwojem gminy.

SR - strefa produkcji rolniczej

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

infrastruktury technicznej

rozwoj

istniejace zainwestowanie wraz

wskazanych funkcji

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat .. . .
A . L . . wysokosé powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . .
zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) ]
czynnej (%)
teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren zieleni
1-69 SR v elent 1,2 60% 15m 30%
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

Na terenie gminy Stary Zamos$é wyznaczono 69 stref produkcji rolniczej. W celu ochrony
rolniczej przestrzeni produkcyjnej plan ogdlny dla istniejgcych gospodarstw rolnych zachowuje strefe
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa wprowadza w sgsiedztwie istniejacych zagrdd strefe produkcji
rolniczej umozliwiajgcy dalszy rozwdéj gospodarstw. Strefg produkcji rolniczej objeto rowniez istniejgce
zaktady produkcyjne zwigzane z rolnictwem. Dodatkowo w sgsiedztwie strefy wielofunkcyjnej
mieszkaniowej plan wyznacza strefe produkcji rolniczej, ktéra winna by¢ ograniczona funkcjonalnie do
zabudowan gospodarczych, garazowych i niewielkich zabudowan inwentarskich o niskim DJP na etapie
sporzadzania planu miejscowego. W strefe produkcji rolniczej wigczono réwniez tereny istniejgcej
zabudowy zagrodowej w przypadku braku na ich obszarze budynku mieszkalnego.
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Sl - strefa infrastrukturalna

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

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat L, . .
i . L. . . wysokos$¢ powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L.
zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) .
czynnej (%)
teren ustug, teren produkgji,
teren zieleni urzgdzonej, teren
1-85| renz adzone] 1 70% 12m 30%
zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyznaczono 8 stref infrastrukturalnych. Zostaty one wskazane
na obszarach istniejgcych lub planowanych terendw infrastruktury technicznej. Strefa infrastruktury
zostata wyznaczona na obszarach obejmujacych istniejgce stacje pomp, oczyszczalnie,
elektroenergetyczne stacje GPZ. Pozostata infrastruktura (w tym lokalne transformatory energetyczne)
mogg by¢ realizowane na kazdej z pozostatych stref.

Dla tej strefy okreslono profil dodatkowy, ktéry umozliwia uzupetnienie przeznaczen profilu
dodatkowego, nie generujgc konfliktdw przestrzennych i umozliwia zachowanie zasad tadu

przestrzennego.

SN - strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. . . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat L, . .
) . iy . . wysokos¢ powierzchni
poszczegodlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L
zabudowy 2abudowy (%) zabudowy (m) biologicznie
czynnej (%)
teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
1-3 SN &8 , 0,3 50% 12m 50%
ustug turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukaciji, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu
4 SN teren zieleni naturalnej, teren lasu — — — 95%
5SN teren ustug sportu i rekreacji, 0,3 50% 6m 50%
teren ustug kultury i rozrywki,
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teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spotfecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyznaczono 5 stref zieleni i rekreacji (SN), jako nierozerwalnego
uzupetnienia zabudowy mieszkaniowej, w tym na terenach istniejgcych i planowanych parkéw, boisk
sportowych itp. z odpowiednimi, w zaleznosci od miejsca, ograniczeniami standardéw urbanistycznych
i dodatkowych funkcji.

SC - strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny maksvmalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat 4 L, . .
. . L. . . wysokos$é powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L
zabudowy zabudowy (%) zabudowy (m) biologicznie
czynnej (%)
teren zieleni naturalnej, teren
15C el 0 0% om 70%
lasu, teren wéd
teren zieleni naturalnej, teren
2sC el 0 0% om 95%
lasu, teren wéd
teren ustug kultu religijnego, teren
3-4SC zieleni naturalnej, teren lasu, 0,2 20% 6m 30%
teren wod
ter ieleni naturalnej, ter
csc en zieleni urarllj eren _ _ _ 95%
lasu, teren wéd

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wyznaczono 5 stref cmentarzy. Cmentarz wpisany do Rejestru
Zabytkéw Nieruchomych Wojewddztwa Lubelskiego, tj. Cmentarz z | Wojny Swiatowej w Wierzbie,
a takze Cmentarz zotnierzy | Wojny Swiatowej w miejscowosci Krasne wpisany do Gminnej Ewidencji
Zabytkéw gminy Stary Zamo$¢ oraz Cmentarz zotnierzy poleglych w | Wojnie Swiatowej w Parskiej
Dolinie, wpisany do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw zostaty wigczone w strefe cmentarzy z
wykluczeniem funkcji dodatkowej terenu ustug handlu detalicznego i terenu ustug kultu religijnego, z
minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 70% oraz 95%.

Strefy planistyczne 3-4 SC obejmujg istniejgcy Cmentarz parafialny w Starym Zamosciu oraz
Cmentarz parafialny w miejscowosci Udrycze-Koniec.
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Obszary stref sanitarnych wokdét cmentarzy (do 50m) zostaty wykluczone z wyznaczonych OUZ,
zas obszary z istniejgcg zabudowa mieszkaniowg znajdujgca sie w buforze 50m od cmentarza zostaty
wiaczone w odpowiadajgce im strefy planistyczne z przypisanymi standardami urbanistycznymi,
uniemozliwiajgcymi ich dalszg zabudowe.

SO - strefa otwarta

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. ) . maksymalna udziat
profile dodatkowe dla nadziemna udziat ., . .
. . L . . wysokosé powierzchni
poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . L
zabudowy (m) biologicznie
zabudowy zabudowy (%) -
czynnej (%)
1S0
’ nie wyznacza si — 0% - -
450 Y ¢ °
2-3 SO nie wyznacza sie 0 0% Om -
5-26 SO nie wyznacza sie — — — —
teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni geotermalnej,
27-30SO | teren elektrowni wodnej, teren — — — 50%
biogazowni, teren zieleni
urzadzonej

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wyznaczono 30 stref otwartych. Strefy otwarte zostaty
wyznaczone na terenach poza obszarami zabudowy. SO pokrywajg najwiekszg cze$¢ gminy, obejmujg
tereny lasdw, tereny rolnicze, tereny wod i zieleni naturalnej oraz tereny drdg.

Strefa 1 SO obejmuje tereny strefy ochronnej dla kompleksu wojskowego resortu obrony
narodowej (QDIBD oraz QDPTRD), ktéra odnosi sie do terendw zamknietych w resorcie obrony
narodowej zastrzezonych ze wzgledu na obronnos$¢ i bezpieczedstwo panstwa, zlokalizowanych
w powiecie zamojskim, gminie Zamo$¢, miejscowosci Sitaniec-Wolica. Natomiast strefa 5 SO obejmuje
tereny strefy ochronnej dla kompleksu wojskowego resortu obrony narodowej — strefa zagrozenia
QDVBD.

Strefa 2 SO znajduje sie w granicach powierzchni ograniczajgcych zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego (LUN), o numerze A/4089/24/1, w zwigzku z powyzszym wskazanej strefie
planistycznej, zlokalizowanej w promieniu 600 m od urzadzenia przypisano odpowiednie standardy
urbanistyczne, uniemozliwiajace jej zabudowe.
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Strefy 3-4 SO obejmujg obszary, na ktérych wystepuje $rednie prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi od rzek 1% (raz na 100 lat). Zlokalizowane sg one w pétnocno-wschodniej czesci
gminy na granicy z gming Skierbieszéw, w zwigzku z powyzszym wskazanym strefom planistycznym
przypisano odpowiednie standardy urbanistyczne, uniemozliwiajgce ich zabudowe.

W strefach 27-30 SO dopuszczono lokalizacje elektrowni stonecznych, geotermalnych,
wodnych, biogazowni i terendw zieleni urzadzonej. Plan ogdlny nie dopuszcza lokalizacji elektrowni
wiatrowych.

Strefy 2-6 SO oraz 8-26 SO, obejmujg obszar Skierbieszowskiego Parku Krajobrazowego oraz
jego otuliny. Strefy 2 SO, 6-7 SO, 9-10 SO, 12 SO, 15 SO, 19 SO, 22 SO, 24 SO, 26 SO zostaty w catosci
lub w czesci wyznaczone w strefie wystepowania korytarza ekologicznego migracji duzych ssakéw
KPdC-2C Polesie — Roztocze (2012 r.), (Zamojszczyzna - 2005 r.), wyznaczonych w Projekcie korytarzy
ekologicznych tgczgcych Europejskg Sie¢ NATURA 2000. Obszary te w duzej mierze nie stanowig
obszaru predysponowanego do lokalizacji infrastruktury przemystowej pozyskiwania energii, stad
zrezygnowano dla ww. stref z uzupetnienia ich profilem dodatkowym w tym zakresie.

Dla planowanego odcinka drogi ekspresowej S17 Piaski — Hrebenne, odcinek realizacyjny nr 4:
wezet ,lzbica” (,Tarzymiechy”) bez wezta — wezet ,, Zamos¢ Sitaniec” (,,Sitaniec”) wraz z weztem” dla
ktérego w dniu 20.08.2025 r. zostat ztozony do Wojewody Lubelskiego wniosek o wydanie decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (zgodnie z aktualnym harmonogramem wskazanego
zamierzenia uzyskanie przedmiotowej decyzji przewidywane jest w Il kwartale 2026 r., natomiast prace
budowlane planowane sg na lata 2026-2028), zgodnie z wytycznymi oraz danymi przekazanymi przez
GDDKiA, wytyczono dedykowane strefy otwarte (9 SO oraz 14-16 SO). Dla wskazanych stref
planistycznych nie okreslono gminnych standardéw urbanistycznych. Standardy urbanistyczne wynikac
beda bezposrednio z wymogdw technicznych na etapie realizacji inwestycji.

Ze wzgledu na to, ze obecnie dla drogi krajowej nr 74 na odc. obwodnicy miasta Zamos¢ nie
zostat wskazany ostateczny wariant jej przebiegu i nie sg znane dokfadne granice pasa drogowego, w
zwigzku z tym nie jest zasadne wprowadzanie tej drogi do planu ogdlnego gminy Stary Zamos¢.

Okredlenie szczegdtowych standardéw urbanistycznych nastgpi na etapie sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego badZ decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu, ktore beda uwzgledniaty istniejgce uwarunkowania oraz przepisy odrebne.

Na terenach lesnych zwigzanych z gospodarka lesng dopuszcza sie lokalizowanie, zgodnie z art.
3 pkt 2 ustawy z dnia 28.09.1991 r. o lasach (t.j. Dz.U. z 2025 r., poz. 567), obiektow i urzadzen
wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesnej, w szczegdlnosci: budynkéow i budowli, urzadzen
melioracji wodnych, linii podziatu przestrzennego lasu, drog lesnych, terendw pod liniami
energetycznymi, szkétek lesnych, miejsc sktadowania drewna, a takze miejsc wykorzystywanych na
parkingi lesne i urzadzenia turystyczne. Szczegdétowe parametry zabudowy i zagospodarowania oraz
warunki lokalizacji wskazanych obiektdw i urzgdzen zostang kazdorazowo doprecyzowane na etapie
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem przepiséw
odrebnych, w szczegdlnosci ustawy o lasach oraz wymogdw ochrony przyrody i krajobrazu.
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SK - strefa komunikacyjna

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

minimalny
maksymalna maksymalny .
. ] . maksymalna udziat

profile dodatkowe dla nadziemna udziat L, . .
j . L, . . wysokosé powierzchni

poszczegdlnych stref intensywnos¢ powierzchni . .
zabudowy (m) biologicznie

zabudowy zabudowy (%)

czynnej (%)

teren zieleni urzagdzonej, teren
1SK lasu, teren zieleni naturalnej, — — — —
teren wod

teren drogi zbiorczej, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren — — — —
zieleni naturalnej, teren wod

2-7 SK

Na terenie gminy Stary Zamos¢ wyznaczono 7 stref komunikacyjnych (SK). Obejmujg one tereny
drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego (1 SK), tereny drogi gtéwnej (2 SK) oraz tereny drogi zbiorczej (3-
7 SK).

Zgodnie z wnioskiem Zarzadu Drég Powiatowych w Zamosciu planowana jest zmiana klasy drogi
powiatowe] nr 3220L Stary Zamos$¢ — Krzak (strefa 2 SK) na terenie gminy Stary Zamos$¢ na klase Z, w
zwigzku z powyzszym profil dodatkowy ww. strefy uzupetniono o planowana funkcje ‘teren drogi
zbiorczej'.

Dla tych stref planistycznych nie okreslono gminnych standardéw urbanistycznych, z uwagi na
ich charakter, poniewaz standardy urbanistyczne wynikajg bezposrednio z wymogdw technicznych.
Gminne standardy urbanistyczne mogg zosta¢ okreslane na etapie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy oraz przy uwzglednieniu

istniejagcych uwarunkowan przestrzennych i przepiséw odrebnych.

3. Przyczyny (nie)wyznaczenia obszaru zabudowy $Srédmiejskiej w granicach okreslonych
w planie ogdlnym

W planie ogdlnym gminy Stary Zamos¢ nie wyznacza sie obszaru zabudowy srodmiejskiej. Gmina
Stary Zamos$¢ ma charakter typowo wiejski, o rozproszonej strukturze osadniczej, bez wyraznie
wyksztatconego osrodka o cechach miejskich. Brak zwartej, wielofunkcyjnej zabudowy o intensywnosci
odpowiadajgcej standardom obszaru Srédmiejskiego sprawia, ze jego wyznaczenie bytoby sztuczne
i nie odzwierciedlatoby rzeczywistych uwarunkowan przestrzennych gminy.

4. Przyczyny (nie)wyznaczenia standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej

W planie ogdlnym gminy Stary Zamos$¢ nie ustala sie gminnych standardéow dostepnosci
infrastruktury spotecznej. Sie¢ infrastruktury spotecznej w gminie jest dostosowana do potrzeb
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mieszkacOw i rozmieszczona zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami demograficznymi oraz
komunikacyjnymi. Wprowadzenie formalnych standardéw mogtoby wymusza¢ nieuzasadnione
inwestycje, nieadekwatne do skali i potrzeb spotecznosci. Dlatego ustalanie dodatkowych standardéw
w planie ogélnym uznano za zbedne.

5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach okreslonych
w planie ogdlnym

5.1.0Obowigzujace plany zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym obszary, na ktorych
okreslono wg obowigzujgcych MPZP  przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej

Na terenie gminy Stary Zamo$¢ obowigzuje obecnie jeden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stary Zamosc¢ — czes¢ wsi
Krasne (tereny zabudowy ustugowej) — Uchwata nr XXI/102/12 Rady Gminy Stary Zamos¢ z dnia
28.11.2012r.

Obszar objety miejscowym planem wynosi facznie 0,49 ha co stanowi okoto 0,005% pokrycia
catego obszaru gminy. Zgodnie z przeprowadzong analizg w/w miejscowego planu nie dopuszczono
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej na nastepujgcym terenie oznaczonym symbolem: U - teren ustug.

Szacunkowa chfonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynosi 0 oséb.

Tabela 5. Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych pofozonych w granicach obowiqzujgcych planow
miejscowych

Oznaczenie . L . . | Przyjeta powierzchnia dziatki| Liczba dziatek
Pow. terenu Udziat funkcji mieszkaniowej . .
strefy budowlanej zagrodowej chtonnych
SU 4900 m? 0 3 000 m? 0

Zrédto: Opracowanie wtasne

5.2.0bszar uzupetnienia zabudowy

Ze wzgledu na niewielki procent pokrycia gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego (0,005% powierzchni gminy), zasadnym jest wyznaczenie obszaréw uzupetnienia
zabudowy (0OUZ), aby umozliwi¢ mieszkaricom gminy oraz inwestorom dalszy proces inwestycyjny
w oparciu o plan ogdlny gminy.

Informacje o budynkach wykorzystanych do wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy Stary Zamos$¢ pozyskano z bazy danych ewidencji gruntéow
i budynkéw (EGIB), o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Licencja: GKN.6642.3.33.2026_0620_P). W przypadku budynkdw
niewykazanych w tej bazie dane uzupetniono na podstawie bazy danych obiektéw topograficznych
BDOT10k — wykorzystanie bazy danych BDOT500 nie byto mozliwe ze wzgledu na brak mozliwosci jej
pozyskania.
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Na potrzeby sporzadzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy z bazy danych EGiB wytgczono
obiekty oznaczone symbolami: ,g”, ,t”, ,s”, ,a”, ktére ze wzgledu na swojg funkcje nie spetniajg
kryteriéw przyjetych do wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy. Ponadto czesciowo wytgczono
obiekty oznaczone symbolem ,,i” (pozostate budynki niemieszkalne). Do dalszej analizy wigczono
natomiast obiekty oznaczone symbolami:,m”, k", ,z”, ,b", ,,h",,p"” oraz czesciowo obiekty oznaczone
symbolem ,,i”.

W odniesieniu do obiektéw oznaczonych symbolem ,i” przeprowadzono szczegétowa
weryfikacje danych EGiB poprzez ich poréwnanie z danymi pochodzacymi z bazy danych obiektéw
topograficznych BDOT10k. W przypadku gdy dany obiekt opisany symbolem ,,i” byt wykazany w bazie
BDOT10k i sklasyfikowany symbolami 102 (budynki transportu i fgcznosci), 104 (zbiorniki, silosy i
budynki magazynowe) lub 108 (budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa), obiekt
ten wytaczono z dalszych analiz na potrzeby wyznaczenia obszaréw uzupetnienia zabudowy. Natomiast
w przypadku, gdy obiekt oznaczony w EGiB symbolem ,i” byt w bazie BDOT10k sklasyfikowany
symbolami 101, 103, 105, 106, 107, 109 lub 110, a takze w sytuacji, gdy obiekt ten nie byt wykazany
w bazie BDOT10k, pozostawiono go w bazie danych EGiB i uwzgledniono w procesie wyznaczania
obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Tak przygotowang baze danych, opartg w pierwszej kolejnosci na danych pochodzacych z
ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB), uzupetniono danymi z bazy danych obiektéw topograficznych
BDOT10k wyftacznie w zakresie budynkéw niewykazanych w ewidencji gruntéw i budynkéw. Dane
BDOT10k miaty charakter pomocniczy i nie stanowity samodzielnej podstawy do wyznaczania granic
obszaréw uzupetnienia zabudowy.

W celu weryfikacji i doprecyzowania informacji o budynkach nieuwzglednionych w EGIB
wykorzystano klasyfikacje obiektéw zawartg w bazie BDOT10k. Na potrzeby sporzadzenia obszaréw
uzupetnienia zabudowy z przedmiotowej bazy danych wytgczono budynki o funkcji ogdlnej
sklasyfikowanej wedtug PKOB numerami: 102 (budynki transportu i facznosci), 104 (zbiorniki, silosy i
budynki magazynowe) oraz 108 (budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa).

Z bazy danych BDOT10k uwzgledniono natomiast wyfacznie te budynki, ktére nie znalazty sie w
bazie EGiB oraz ktére spetniaty kryteria funkcjonalne przyjete do wyznaczania obszaréw uzupetnienia
zabudowy, sklasyfikowane wedtug PKOB symbolami:

— 101 — budynki przemystowe,

— 103 — budynki handlowo — ustugowe,

— 105 — budynki biurowe,

— 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

— 107 — budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe,
— 109 — pozostate budynki niemieszkalne,

— 110 - budynki mieszkalne.

Ostateczna baza danych, stanowigca podstawe do wyznaczenia granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy w planie ogdélnym gminy Stary Zamos$¢, zostata utworzona w oparciu o dane EGIB,
uzupetnione pomocniczo danymi BDOT10k, po przeprowadzeniu weryfikacji funkcjonalnej
i przestrzennej budynkdéw.
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Do wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy wykorzystano dane z paristwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego pozyskanie nie wczesniej niz w dniu przystgpienia do sporzadzania
planu ogdlnego gminy.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyznaczona
bez weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tgczna powierzchnia obszarow
uzupetnienia wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy wynosi: 2 734 558,74 m?.

Pu =2 734 558,74 m?

Natomiast faczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
1-3 w/w Rozporzadzenia wynosi 8 130 488,25 m?.

Pb = 8 130 488,25 m?

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy moze wynies¢ nie wiecej niz 25% réznicy powierzchni pomiedzy obszarami Pb i Pu

Pp=25% * (Pp — Py)
Gdzie:

P - oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 rozporzgdzenia OUZ, w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Py - o0znacza tgcznqg powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 1-3 rozporzgdzenia OUZ, tj.:

® okreslono zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkdw, w ktorych obrys kazdego z
budynkow w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu (uwzgledniono
wytqgcznie rodzaje budynkéw wskazane w rozporzqdzeniu OUZ);

® wyznaczono obszary ograniczone krzywq poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkdw potozonych w ww. zgrupowaniach;

e do ww. obszarow dodano obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz
5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywg, o ktérej mowa w pkt powyzej.

tqgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w powyzszy sposéb: P, = 8 130 488,25 m?,

P, - oznacza tgczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o
ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzqdzenia, tj.

® okreslono zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkdw, w ktorych obrys kazdego z
budynkdow w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu (uwzgledniono
wytqgcznie rodzaje budynkéw wskazane w rozporzqdzeniu OUZ);

® wyznaczono obszary ograniczone krzywq poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkdw potozonych w ww. zgrupowaniach;

e do ww. obszarow dodano obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz
5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywg, o ktérej mowa w pkt powyzej;
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® wewngtrz obszardw, ktore powstaty, wyznaczono krzywg poprowadzong w
odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw;
® od powstafych obszardéw odjeto obszary znajdujgce sie miedzy krzywq bedgcg
granicq tych obszaréw a krzywg poprowadzong w odlegtfosci 40 m od granicy tych
obszarow.
tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w powyzszy sposéb: P, = 2 734 558,74 m?,

P, =25% * (8 130 488,25 m* - 2 734 558,74 m?) = 1 348 982,38 m?

W planie ogbélnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. taczna powierzchnia wyznaczonego obszaru
wynosi 3 550 154,32 m?, z czego obszar poszerzenia poza Pu wynosi 1 342 305,86 m?, tym samym nie
przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej (tj. 1 342 305,86 m? < 1 348 982,38
m?2).

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym na uzytkach rolnych chronionych (klas I-111)
zostaty rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku czynnosci, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 1-3 (obszarze buforowym) ww. Rozporzgdzenia oraz w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy
pasa drogi publiczne;.

6. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Stary Zamos¢ wynosi 500 os.
Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdlny gminy Stary Zamos¢ musi wyznaczac strefy planistyczne
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowsa
zagrodowg), w ktorych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nie moze by¢é mniejsza niz 350 os. (70%
zapotrzebowania) oraz wieksza niz 650 os. (130% zapotrzebowania). Jednoczesnie obowigzuje wyjatek
opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajgcy na wyznaczenie obszaréw przekraczajacych 130%
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w terenach obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem, do obliczenia chtonnosci uwzglednia sie powierzchnie terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos$¢ terendéw zabudowanych
w spos6b 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. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry mowi, ze wyznaczajac
strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie
obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Obszary pozbawione istniejgcej zabudowy, wyznaczone w planie ogélnym gminy Stary Zamos¢
w strefach umozliwiajgcych wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej, maja
powierzchnie 1331343 m? — z czego obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ) 191 736 m?, a strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa (SZ) 1 139 607 m2.
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Powyisze tereny sg strefami wielofunkcyjnymi, gdzie lokalizowane mogg by¢ inne funkcje

zgodnie z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym dla poszczegdlnych terendw. Przyjeto,

iz na terenach oznaczonych symbolami SJ i SZ zabudowa mieszkaniowa i zabudowa zagrodowa bedzie

stanowi¢ 50% terenu. Pozostaty obszar (50%) przeznaczony bedzie m.in. pod tereny ustug, tereny

komunikacji, tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny

produkcji w gospodarstwach rolnych. Przyjeto powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych,

zgodnie z ponizszg tabelg, o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszacg 1 500 m? oraz o funkgji

zagrodowej — 3 000 m2. Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek,

zawierajgcy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim $rednio 2,57 osoby. Zgodnie z danymi GUS (stan

na 2024 r.) na jedno mieszkanie w gminie Stary Zamos¢ przypada $rednio 2,57 osoby.

Przyjeto powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej wynoszaca 2 000 m?;

o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszaca 1 500 m? — przy wyznaczaniu chtonnych
terenéw niezabudowanych w granicach strefy SJ uwzgledniono dziatki ewidencyjne
(w przypadku pojedynczych dziatek) oraz zespoty sgsiadujacych ze sobg dziatek
o mniejszych powierzchniach, ktérych powierzchnia stanowita min. 500 m?, co
umozliwitoby wprowadzenie nowej zabudowy mieszkaniowej;

o funkcji zagrodowej wynoszacg 3 000 m? — warto$é ta wynika z art. 93 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2024.1145 t.j.). Przy wyznaczaniu
chtonnych terenéw niezabudowanych w granicach strefy SZ uwzgledniono dziatki
ewidencyjne o powierzchni nie mniejszej niz 3 000 m? (w przypadku pojedynczych dziatek)
oraz zespoty sgsiadujgcych ze sobg dziatek o mniejszych powierzchniach, ktérych faczna
powierzchnia wynosi co najmniej 3 000 m?2.

Tabela 6. Chtonnos¢ terenow mieszkaniowych niezabudowanych wyznaczonych w planie ogélnym gminy Stary Zamos¢

Przyjeta
SHTREETE ST Powierzchnia Udziat funkcji powierzchnia Liczba dziatek
terenu [m?] mieszkaniowej dziatki budowlanej chtonnych
[m?]

SW 0m? 0,5 2 000 m? 0

SJ 191 736 m? 0,5 1500 m? 63
SZ 1139 607 m? 0,5 3000 m? 189
SUMA 252
liczba mieszkancow 647

(liczba dziatek chtonnych*srednia liczba mieszkaricow gospodarstwa domowego)

Zrédto: Opracowanie wtasne
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Rysunek 19. Rozmieszczenie chtonnych terendw niezabudowanych w strefach planistycznych SJ i SZ

OZNACZENIA:

o Granica Gminy Stary Zamo$¢
Dziatki ewidencyjne

[ Tereny chtonne w strefie SZ (= 3 000 m2) 0 2 4 km

I Tereny chtonne w strefie SJ (= 500 m2)

Zrédto: Opracowanie wtasne

7. Pordwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscig terendw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Stary Zamos¢ w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 500 osdb. Zgodnie z art. 13d
ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chfonnosci
terendéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze
by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnosci terendw niezabudowanych winna znalezé sie
w przedziale:

ZAPmin = 350 a ZAPmax = 650
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Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, wyznaczajgc strefy planistyczne, o ktérych mowa w art.
13c ust. 2 pkt 1-3 w pierwszej kolejnosci wzieto pod uwage:

obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej -
obszar objety obowigzujgcym miejscowym planem wynosi tacznie 0,49 ha. Zgodnie z
przeprowadzong analiza w/w miejscowego planu nie dopuszczono lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej na nastepujgcym terenie oznaczonym symbolem: U - teren ustug, w zwigzku
z czym nie zostat on uwzgledniony przy wyznaczaniu stref planistycznych umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej;

obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy, biorgc pod uwage
ograniczenia wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych i przestrzennych gminy - tgczna
powierzchnia wyznaczonego obszaru wynosi 3 550 154,32 m?, z czego obszar poszerzenia
poza Pu wynosi 1 342 305,86 m?, tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia (t;j.
1342 305,86 m? < 1348 982,38 m?).

obszary z istniejgca zabudowg o funkcji mieszkaniowej - granice stref wielofunkcyjnych z
zabudowgq zagrodowg (SZ) oraz mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) na obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej wyznaczano w pierwszej kolejnosci w oparciu o granice
dziatek ewidencyjnych, co wynika z potrzeby zapewnienia przejrzystosci, czytelnosci oraz
jednoznacznosci ustalen planistycznych. Przyjeto zasade takiego ksztattowania przebiegu
stref, aby respektowacd istniejgce podziaty wiasnosciowe i faktyczny sposéb uzytkowania
terendw, przy jednoczesnym zachowaniu zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa.
Klasyfikacja uzytkéw gruntowych (EGiB/BDL), réznicujgca grunty m.in. ze wzgledu na sposéb
ich uzytkowania, petni przede wszystkim funkcje ewidencyjno-katastralng i nie stanowi
merytorycznego kryterium planistycznego przy wyznaczaniu granic stref planistycznych. W
obrebie istniejgcych siedlisk rolniczych grunty te czesto utracity swdj pierwotny charakter
produkcyjny na rzecz funkcji zwigzanych z obstuga gospodarstwa, takich jak zabudowa
gospodarcza, powierzchnie magazynowe, place manewrowe czy infrastruktura techniczna,
zachowujgc jednoczesnie w ewidencji status gruntdw rolnych. Proponowane
uporzadkowanie granic stref dla zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej w granicach
dziatki ewidencyjnej odzwierciedla istniejgcy sposéb zagospodarowania terenu oraz stwarza
warunki do dalszego rozwoju funkcjonujgcych siedlisk rolniczych. Jednoczes$nie
uwzgledniono przyjetg minimalng powierzchnie dziatki w strefie SZ wynoszacg 3 000 m?,
wynikajaca z art. 93 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
2024 poz. 1145 t.j.). W konsekwencji pojedyncze obszary stref SZ wyznaczano w sposéb
uniemozliwiajgcy wtdrny podziat nieruchomosci i wydzielanie nowych dziatek pod zabudowe
zagrodowa. Tym samym obszary te nie zwiekszajg faktycznej chtonnosci osadniczej gminy,
lecz stuzg zachowaniu integralnosci istniejgcych siedlisk rolniczych oraz zapewnieniu
mozliwosci ich dalszego funkcjonowania, modernizacji i rozwoju, bez koniecznosci
wyznaczania stref SR na zapleczu istniejacej zabudowy zagrodowej. Wydzielenie dwdch
odrebnych stref planistycznych w obrebie jednego gospodarstwa rolnego nalezy uzna¢ za
rozwigzanie nieuzasadnione zaréwno z punktu widzenia tadu przestrzennego, jak i praktyki
planistycznej. Taki podziat dla zabudowy rozproszonej moze w przysztosci generowac liczne
watpliwosci interpretacyjne na etapie sporzgdzania planu miejscowego, w szczegélnosci w
zakresie ustalania zasad obstugi komunikacyjnej terenéw nieposiadajgcych bezposredniego
dostepu do drogi publicznej. Analogiczne problemy mogg wystgpi¢ na etapie realizacji
inwestycji, m.in. przy okreslaniu parametréw i bilansowaniu przedsiewzie¢ lokalizowanych w
granicach dwdch réznych stref funkcjonalnych. Rozszerzenie strefy SZ w celu objecia obszaru
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niezbednego do integralnego funkcjonowania istniejgcego siedliska w granicach dziatki
ewidencyjnej nie stanowi ,wypetniania luki” rozumianego jako kreowanie nowych terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Dziatanie to stuzy ochronie, stabilizacji oraz
zapewnieniu mozliwosci rozwoju istniejgcej funkcji zagrodowej, ktéra podlega procesom
modernizacji i wymaga odpowiedniego zaplecza przestrzennego dla prawidtowego
funkcjonowania gospodarstwa.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢, ze strefy SJ i SZ majg charakter stref wielofunkcyjnych, w
zwigzku z czym ich granice nie muszg pokrywaé sie wytgcznie z obszarem istniejgcej
zabudowy, lecz winny obejmowac réwniez tereny petnigce funkcje uzupetniajgce i
towarzyszace, zgodnie z profilem podstawowym i dodatkowym wyznaczonych stref
wielofunkcyjnych.

— nastepnie wyznaczono strefy umozliwiajace realizacje nowej zabudowy mieszkaniowej i
zagrodowej na obszarach predysponowanych do petnienia tych funkcji, z uwzglednieniem
uwarunkowan przestrzennych i przyrodniczych oraz wynikdw analizy zapotrzebowania na nowg
zabudowe oraz bilansu chtonnosci terendéw.

Obszary pozbawione istniejgcej zabudowy, wyznaczone w planie ogélnym gminy Stary Zamos¢
w strefach umozliwiajgcych wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej (tj. strefy SW, SJ,
SZ), maja tacznie powierzchnie 1 331 343 m? - z czego:
— obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng (SW) 0 m?;
— obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) 191 736 m?,
— obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg (SZ) 1 139 607 m2.

Plan ogdlny gminy Stary Zamos¢ wyznacza strefy: SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ
(strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa) o sumie chtonnosci wynoszacej tgcznie 647 oséb (252
dziatek x 2,57 os. 2= 647 0s.). W planie ogélnym wyznaczono réwniez ww. strefy w granicach obecnie
zainwestowanych obszardw, ktére nie stanowig terenéw pod zabudowe.

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie Stary Zamos¢ wynosi 500 oséb
zgodnie z punktem 9 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758).

Chtonnoscig terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie:
647 0s. x 100 % / 500 os. = 129,4 %

Tereny niezabudowane w strefach, o ktédrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy stanowia
129,4 % zapotrzebowania.

8. Uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

Celem Planu Ogdlnego Gminy Stary Zamos$¢ jest stworzenie spdjnej wizji rozwoju
przestrzennego, ktdra wspiera zréwnowazony rozwoj lokalny i odpowiada na wspdtczesne potrzeby
spoteczne, gospodarcze i srodowiskowe. Dokument ten wyznacza kierunki ksztattowania przestrzeni

22 7godnie z danymi GUS (stan na 2024 r.) na jedno mieszkanie w gminie Stary Zamoé¢ przypada érednio 2,57
osoby.
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w sposéb umozliwiajacy logiczne i efektywne zagospodarowanie terenu, przy jednoczesnym
poszanowaniu zasobow naturalnych oraz dziedzictwa kulturowego.

W szczegéblnosci ustalenia planu dazg do:

— wspierania rozwoju zabudowy mieszkaniowej poprzez promowanie zwartego,
uporzadkowanego osadnictwa, zapobiegajgcego niekontrolowanemu rozlewaniu sie
zabudowy na tereny otwarte;

— wskazania obszaréw predysponowanych do rozwoju funkcji gospodarczych, w tym
lokalizacji dla nowych przedsiewzie¢ w sektorze ustugowym i produkcyjnym;

— zabezpieczenia srodowiska przyrodniczego, w tym obszaréw objetych ochrong prawng;

— integracji celdw ochrony przyrody z celami spotecznymi i ekonomicznymi, poprzez

zachowanie rolniczego charakteru gminy, wspieranie odpornosci ekosysteméw, poprawe

jakosci przestrzeni publicznej, ochrone dziedzictwa kulturowego oraz krajobrazu;
budowania spdjnego systemu prawnego i planistycznego, umozliwiajgcego przejrzyste

i dtugofalowe zarzadzanie przestrzenia.

Zatozenia przyjete w planie ogélnym majg swoje zrédta w analizie aktualnych uwarunkowan —
osadniczych, srodowiskowych, kulturowych i infrastrukturalnych — ktére okreslajg realne mozliwosci
i ograniczenia rozwojowe. Plan uwzglednia rdwniez cele i kierunki wyznaczone w dokumentach —m.in.
w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego, ktére zostaty szczegdétowo
opisane w czesci | podrozdziat 2 niniejszego uzasadnienia. Sposob ich wdrozenia przedstawiono
w dalszej czesci dokumentu.

Polityka przestrzenna gminy ustalona w Strategii Rozwoju Gminy Stary Zamos¢

W uzasadnieniu Planu Ogdlnego nie uwzgledniono zapisow Strategii Rozwoju Gminy, co wynika
z faktu, ze dokument , Strategia Rozwoju Lokalnego Gminy Stary Zamos¢ na lata 2015-2020” utracit
aktualnosé wraz z koricem okresu jego obowigzywania w 2020 roku. W dniu 30 listopada 2020 r. Rada
Gminy Stary Zamo$¢ podjeta uchwate Nr XIX/122/20 w sprawie przystgpienia do opracowania
,Strategii Rozwoju Gminy Stary Zamos¢ na lata 2021-2030”, jednak na dzien sporzadzenia Planu
Ogdlnego dokument ten nie zostat przyjety. Odnoszenie sie do nieaktualnej strategii nie miatoby
uzasadnienia merytorycznego, gdyz nie odzwierciedla ona obecnych uwarunkowan spotecznych,
gospodarczych i przestrzennych gminy.

Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze obowigzek uwzglednienia polityki przestrzennej gminy
okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego zostat wprowadzony
nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy czym stosowny przepis
zacznie obowigzywacd od dnia 1 lipca 2026 r. (Pkt 1 w art. 13b ww. ustawy).

Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubelskiego

Plan ogdlny gminy Stary Zamos¢ jest spojny z zatozeniami Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego (PZPWL), uwzgledniajac jego kluczowe cele i kierunki
polityki przestrzennej regionu. Dokument ten integruje lokalne potrzeby rozwojowe z nadrzednymi
priorytetami wojewddzkimi poprzez nastepujace dziatania:
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zapewnienie ochrony najcenniejszych gruntéw rolnych o wysokiej przydatnosci produkcyjnej
(klasy I-Ill) oraz utrzymanie zasobow lesnych jako elementéw stabilizujgcych lokalny
ekosystem i wspierajgcych réznorodnosc¢ biologiczng, a co za tym idzie stworzenie warunkdéw
m.in. dla rozwoju przedsiebiorczosci zwigzanej z produkcjg rolng oraz rozwoju bazy
przetwdrstwa rolno-spozywczego oraz produkcji roslinnej i zdrowej zywnosci;

wyznaczenie uktadu komunikacyjnego gminy z uwzglednieniem istniejgcej infrastruktury oraz
planowanych potaczen, w celu poprawy spdjnosci transportowej i wzmocnienia powigzan
z osrodkami lokalnymi i regionalnymi, a tym samym stworzenie warunkéw dla integracji
funkcjonalnej z miastami — wigczenie obszaréw wiejskich otaczajacych miasta w procesy
rozwojowe oraz zwiekszenie mobilnosci zawodowej i przestrzennej;

wyodrebnienie stref otwartych obejmujgcych kompleksy le$ne, zadrzewienia i cenne obszary
produkcji rolnej, ktére stuzg nie tylko celom przyrodniczym, ale takze petnig funkcje
retencyjne, rekreacyjne i krajobrazowe;

mozliwos$¢ wykorzystania potencjatu przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego dla rozwoju
turystyki przyjaznej srodowisku i krétkoterminowego wypoczynku, a co za tym idzie rozwoju
agroturystyki jako formy wzbogacenia funkcjonalnego obszaréw wiejskich;

zachowanie ciggtosci ekologicznej poprzez ochrone istniejgcych korytarzy przyrodniczych
i weztéw ekologicznych wskazanych w dokumentach planistycznych wyzszego rzedu;
formowanie stref planistycznych opartych na istniejacej strukturze osadniczej, komunikacyjnej
i technicznej, co sprzyja tworzeniu zwartych uktadéw zabudowy i ogranicza koniecznosc
przeksztatcania gruntdw rolnych i lesnych na cele urbanizacyjne.

Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W Planie Ogdélnym Gminy Stary Zamos$¢ ochrona cennych zasobdw przyrodniczych realizowana

jest poprzez:

wyznaczenie strefy SO (strefy otwartej) jako podstawowego narzedzia planistycznego
stuzgcego zachowaniu ciggtosci przyrodniczej i krajobrazowej, ograniczajgcej mozliwosé nowej
zabudowy. Strefa ta stanowi swego rodzaju odpowiednik strefy ochronnej, ktéra minimalizuje
presje inwestycyjng oraz wspiera zachowanie integralnosci systeméw przyrodniczych;

objecie strefg otwartg terendw o istotnych walorach ekologicznych i krajobrazowych, takich
jak doliny rzeczne, obszary podmokte, czy kompleksy lesne i zadrzewienia;

wprowadzenie stref uzupetniajgcych w sgsiedztwie obszaréw chronionych (SW, SJ, SU, SZ)
w miejscach, gdzie istniejgca zabudowa, infrastruktura lub uktad osadniczy wymagajg
dostosowania funkcji ochronnych do realnych warunkéw przestrzennych. Takie podejscie
zapewnia elastyczno$¢ planistyczng przy jednoczesnym zachowaniu celéw ochrony
Srodowiska.;

Strefa SO zastosowana zostata w obrebie Parku Krajobrazowego oraz jego otuliny, ktére
wystepujg na obszarze istniejgcej zabudowy o funkcji mieszanej lub sgsiadujg z nig. W takich
przypadkach dopuszczenie funkcji uzytkowych na terenach z obszarem chronionym nie stoi
w sprzecznosci  zwymogami ochrony przyrody, pod warunkiem zachowania zasad
minimalizowania oddziatywan i utrzymania ekspozycji wartosci przyrodniczych.

wyznaczenie strefy SN, umozliwiajgcej wigczenie cennych obszaréw przyrodniczych
w przestrzen publiczng — w szczegdlnosci o charakterze rekreacyjnym — co sprzyja
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popularyzacji wartosci srodowiskowych, edukacji ekologicznej oraz tworzeniu miejsc
sprzyjajacych biernej ochronie przyrody i aktywnemu wypoczynkowi mieszkancéw;

— zachowanie ekspozycji krajobrazowej i ograniczenie wptywu zabudowy na przestrzenie
o wysokiej wartosci przyrodniczej;

— spéjne i zintegrowane podejscie do ochrony przyrody i rozwoju przestrzennego, ktére
umozliwia realizacje celéw srodowiskowych bez ograniczania potencjatu lokalnego rozwoju.

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

Dane udostepniane przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie wskazujg, iz na
przewazajacym terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepuja miejsca o prawdopodobienstwie
wystapienia powodzi. Srednie prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi od rzek 1% (raz na 100 lat),
wystepuje tylko w pdétnocno-wschodniej czesci gminy na granicy z gming lzbica oraz Skierbieszow.
W planie ogélnym obszary te zostaty wigczone do dedykowanych stref SO.

Obszary problemowe, jednak nie stanowigce obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
tj. obszary, na ktérych prawdopodobiefstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% w planie
ogdlnym zostaty witgczone gtdéwnie do strefy SO.

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50m od stopy watu.

Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zapisy planu ogdlnego gminy Stary Zamos¢ nie kolidujg z prawidtowym funkcjonowaniem,
utrzymaniem i rozwojem sieci urzgdzen melioracji wodnych. Wystepujgce na terenie gminy obszary
gruntéw zmeliorowanych nie wptywaja na wyznaczenie stref, poniewaz przepisy odrebne nie
wykluczajg zabudowy na tych obszarach, a wskazujg jedynie potrzebe przebudowy tych urzadzen, jezeli
wymaga tego realizacja inwestycji.

Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy

Na terenie gminy Stary Zamos$é nie wystepujg udokumentowane osuwiska oraz tereny
zagrozone ruchami masowymi.

Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy znajdujg sie ujecia wdéd podziemnych, dla ktdrych ustanowiono strefy
ochronne obejmujgce wytgcznie tereny ochrony bezposredniej. W kazdej strefie planistycznej istnieje
mozliwosci wyznaczenie terendw infrastruktury technicznej o powierzchni do 0,5 ha, w zwigzku
z powyzszym mozliwe jest utrzymanie istniejgcych uje¢ wody wraz ze strefami ochrony bezposrednie;j.
Ograniczenia zwigzane ze strefami posrednimi regulowane sg przepisami odrebnymi i nie s3 mozliwe
do wprowadzenia do ustalen planu ogélnego z uwagi na okreslony zakres planu ogdlnego w u.p.z.p.
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Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Na terenie gminy Stary Zamos$é nie wyznaczono obszardw ochronnych zbiornikéw wéd
srédlgdowych.

Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wyznaczono aktualnych terendéw i obszaréw gérniczych.

Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skitadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Obszary uzdrowiskowe oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Gmina Stary Zamos$¢ nie stanowi gminy uzdrowiskowej, a na jej terenie nie znajdujg sie obszary
uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej.

Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688) lub ujete
w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej

Ograniczenia dotyczace zagospodarowania terendw, na ktérych znajdujg sie obiekty wpisane do
rejestru zabytkéw, wynikajg z przepisow odrebnych regulujgcych kwestie ochrony i opieki nad
zabytkami. W przypadku obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw, szczegétowe zasady ich
ochrony zostang okreslone na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ze wzgledu na ramowy charakter planu ogdlnego oraz jego zakres okreslony w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma mozliwosci formutowania w nim zapiséw
odnoszacych sie bezposrednio do warunkdw dziatalnosci inwestycyjnej w sasiedztwie zabytkéw ani
wyznaczania stref ochrony konserwatorskiej. W granicach gminy Stary Zamos¢ nie zidentyfikowano
rowniez obiektow, ktére kwalifikowatyby sie jako dobra kultury wspotczesnej. Niemniej jednak,
ustalenia zawarte w planie ogdlnym zapewniajg odpowiednie ramy dla kontynuacji dziatah w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego, stanowigc podstawe do dalszego ksztattowania polityki
konserwatorskiej w dokumentach planistycznych nizszego rzedu.

Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg pomniki zagtady oraz ich strefy ochronne.
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Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z Decyzjg Nr 190/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 19 grudnia 2024 r.
zmieniajgcy decyzje w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowe;j (Dz. Urz.
MON z 2024 r. poz. 230), na terenie gminy Stary Zamos¢ nie znajdujg sie tereny zamkniete w resorcie
obrony narodowej zastrzezone ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Jednak zgodnie
z pismem z dnia 19 lutego 2025 r. (Nr: CWCRozLub-WWZ.0731.24.2025) Szefa Osrodka Zamiejscowego
w Lublinie Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, na terenie gminy Stary Zamos¢ wystepuje
strefa ochronna dla kompleksu wojskowego resortu obrony narodowej. Strefa ochronna odnosi sie do
terenéw zamknietych w resorcie obrony narodowej zastrzezonych ze wzgledu na obronnos$é
i bezpieczenstwo panstwa, zlokalizowanych w powiecie zamojskim, gminie Zamo$¢, miejscowosci
Sitaniec-Wolica, wskazanych w ww. Decyzji. Wyznaczajac strefy planistyczne dla tego obszaru
kierowano sie rozmieszczeniem istniejgcej juz zabudowy oraz wskazanymi ograniczeniami
w Rozdziale 3 pkt. 3.12. niniejszego Uzasadnienia.

Obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r.
poz. 54), obszary ograniczonego uzytkowania mogg w drodze uchwaty ustanawiaé sejmiki
wojewoddztwa (dla przedsiewziecia moggcego zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko lub dla
zaktaddw, lub innych obiektow, gdzie jest eksploatowana instalacja, ktdra jest kwalifikowana jako takie
przedsiewziecie) lub rady powiatow (dla zaktaddw lub innych obiektéw). Na dzien sporzadzenia planu
ogoblnego gminy Stary Zamos$é Rada Powiatu w Zamosciu oraz Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego nie
podjety uchwat w przedmiotowym zakresie.

Na terenie gminy Stary Zamos$¢ wystepujg jednak obszary ochronne terendéw zamknietych,
w ktérych wystepujg ograniczenia w zagospodarowaniu. Wyznaczajac strefy planistyczne w Planie
Ogdlnym uwzgledniono zakazy obowigzujgce na ww. obszarze, ktére przedstawiono w Czesci |
Rozdziale 3 pkt. 3.12. niniejszego Uzasadnienia.

Dodatkowo obszar objety opracowaniem znajduje sie w powierzchniach ograniczajgcych
zabudowe od lotniczego urzgdzenia naziemnego (LUN), o numerze A/4089/24/1, co wymaga
uwzglednienia ograniczen wysokos$ci zabudowy przy ksztattowaniu fadu przestrzennego gminy.
Ograniczenia wysokosci zabudowy w zaleznosci od oddalenia od LUN zostaty uwzglednione przy
wyznaczaniu stref planistycznych.

Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji czy remediacji.

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z ustawga z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278),
w przypadku, gdy gmina zamierza realizowac zadania witasne, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 ww.
ustawy, rada gminy wyznacza, w drodze uchwaty, z wtasnej inicjatywy albo na wniosek wdjta,
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burmistrza albo prezydenta miasta, obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Na dzien sporzadzenia
planu ogdlnego gminy Stary Zamo$¢é na obszarze gminy nie wyznaczono w ww. trybie aktualnych i
obowigzujgcych obszaréw zdegradowanych i obszaréow rewitalizacji.

Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

W gminie Stary Zamo$¢ nie wyznaczono obszaréw cichych.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty le$ne

Plan ogdlny w wiekszosci wyznacza dla terendw gleb klas I-11l strefe otwartg lub wielofunkcyjng
z zabudowag zagrodowa w przypadku istniejgcych zabudowan. Ponadto rozszerzajgc granice obszaréw
uzupetnienia zabudowy, uwzgledniono uzytki rolne klas | — Ill i obszary te wyznaczono wytgcznie
w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m:

— od obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach o ktérych mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3
rozporzadzenia ministra rozwoju i technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy;

— 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 drdg ekspresowych
i autostrad. Zrédtem danych dotyczacych drég publicznych byta baza danych obiektéw
topograficznych BDOT10k. Z dostepnej warstwy SKDR wyodrebniono drogi publiczne wedtug
kategorii zarzadzania. Z dalszych analiz wytgczono drogi oznaczone jako ,inne”, ograniczajac
zbidér do drog kategorii krajowej, wojewddzkiej, powiatowej i gminnej.

Rysunek 20. Drogi publiczne uwzglednione przy wyznaczaniu OUZ na terenie gminy Stary Zamos¢
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W planie ogdlnym dla gruntéw lesnych wyznaczono strefe otwartg (SO) lub inne strefy,
w zaleznosci od obecnego zagospodarowania oraz polityki przestrzennej gminy.

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie gminy Stary Zamos$¢, zgodnie z Wykazem zaktaddéw stwarzajgcych zagrozenie
wystgpienia powaznej awarii przemystowej wedtug stanu na 31.12.2023 r., udostepnionym przez
Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska, brak jest zaktadéw zaliczanych do grupy zaktadéw
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia awarii. Nie planuje sie réwniez ich lokalizacji na terenie
gminy.

Obszary pasa nadbrzeinego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie gminy Stary Zamos¢ nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego.

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektoéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

W niniejszym uzasadnieniu, w rozdziale 4 w Czesci |, opisane zostaty istniejgce i planowane
obiekty infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Dla tych obiektéw wyznaczono strefy
planistyczne umozliwiajace ich realizacje oraz okreslono dla nich gminne standardy urbanistyczne. Przy
wyznaczaniu tych stref uwzgledniono wystepujace dla nich ograniczenia w zagospodarowaniu, ktére
zostaty opisane w podrozdziale 4.4. (Cze$¢ 1). Przyjeto nastepujgce rozwigzania:

— Dla obiektéw infrastruktury spotecznej wskazano strefy, w ktérych okreslono profile
umozliwiajgce realizacje tych obiektéw, natomiast okreslone gminne standardy urbanistyczne
uwzgledniajg dotychczasowe dokumenty planistyczne oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego i w oparciu o wyksztatcony ukfad drég.

— Dla istniejagcych obiektéw infrastruktury komunikacyjnej o znaczeniu ponadlokalnym
wskazano strefy komunikacyjne. Dla tej strefy planistycznej nie okreslono gminnych
standardéw urbanistycznych, z uwagi na charakter strefy, w ktoérej standardy urbanistyczne
wynikajg bezposrednio z wymogdéw technicznych. Gminne standardy urbanistyczne mogg
zostac¢ okreslane na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy — przy uwzglednieniu istniejgcych uwarunkowan przestrzennych
i przepisdw odrebnych. Infrastruktura komunikacyjna o znaczeniu lokalnym zostata
uwzgledniona poprzez okreslenie jej w poszczegdlnych strefach planistycznych w profilu
podstawowym, co umozliwia realizacje infrastruktury komunikacyjnej w wyznaczonych
strefach.

— Dla planowanego odcinka drogi ekspresowej S17 Piaski — Hrebenne, odcinek realizacyjny nr 4:
wezet ,lzbica” (,Tarzymiechy”) bez wezta — wezet ,,Zamos¢ Sitaniec” (,Sitaniec”) wraz z
weztem” dla ktérego w dniu 20.08.2025 r. zostat ztozony do Wojewody Lubelskiego wniosek o
wydanie decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej (zgodnie z aktualnym
harmonogramem wskazanego zamierzenia uzyskanie przedmiotowej decyzji przewidywane
jest w Il kwartale 2026 r., natomiast prace budowlane planowane sg na lata 2026-2028),
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zgodnie z wytycznymi oraz danymi przekazanymi przez GDDKIA, wytyczono dedykowane strefy
otwarte. Dla wskazanych stref planistycznych nie okreslono gminnych standardéw
urbanistycznych. Standardy urbanistyczne wynika¢ bedg bezposrednio z wymogéw
technicznych na etapie realizacji inwestycji.

— Ze wzgledu na to, ze obecnie dla drogi krajowej nr 74 na odc. obwodnicy miasta Zamos¢ nie
zostat wskazany ostateczny wariant jej przebiegu i nie sg znane dokfadne granice pasa
drogowego, w zwigzku z tym nie jest zasadne wprowadzanie tej drogi do planu ogdlnego gminy
Stary Zamosé. Jednakze w ustaleniach planu ogdlnego uwzgledniono rezerwe terenu pod
wskazang inwestycje, biorgc pod uwage trzy warianty przebiegu drogi.

— Dla obiektow infrastruktury technicznej wskazano strefy, w ktdrych okreslono profile
umozliwiajgce realizacje tych obiektow. Okreslone gminne standardy urbanistyczne
uwzgledniajg dotychczasowe dokumenty planistyczne oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego.

Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

W odniesieniu do krajobrazéw priorytetowych, o ktéorych mowa w art. 13b pkt 5 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie z Uchwatg nr LXXXII/1734/2016
Zarzadu Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 16 lutego 2016 r. w sprawie wykonania Audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego, Zarzad Wojewddztwa Lubelskiego przystgpit do
sporzadzania projektu audytu krajobrazowego wojewddztwa lubelskiego. Ze wzgledu na trwajace
prace, nie wskazuje sie wnioskdw z audytu do projektu planu ogélnego gminy.

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Na potrzeby opracowania projektu planu ogdlnego gminy Stary Zamos$¢ sporzadzono
podstawowe opracowanie ekofizjograficzne, ktére stanowito kluczowe Zrddto informacji o warunkach
Srodowiskowych i przyrodniczych determinujacych kierunki zagospodarowania przestrzennego.
Whioski ptynace z tego opracowania zostaty uwzglednione przy wyznaczaniu stref planistycznych oraz
formutowaniu gminnych standardéw urbanistycznych. Szczegdlng uwage poswiecono ochronie
terendw o wysokiej wartosci przyrodniczej, w tym terendw chronionych, komplekséw lesnych,
zadrzewien S$rédpolnych oraz najbardziej produktywnych fragmentéw rolniczej przestrzeni
produkcyjnej. Obszary te, z uwagi na swoje znaczenie ekologiczne, funkcje krajobrazowe i retencyjne,
zostaty objete w duzej mierze strefami otwartymi, w ktérych ograniczono mozliwosé zabudowy.

Jednoczesnie strefy planistyczne ksztattowano w sposéb, ktéry odzwierciedla zaréwno istniejgce
uwarunkowania osadnicze i komunikacyjne, jak i planowang zabudowe, dazac do tworzenia zwartych,
logicznych uktadéw przestrzennych. Istniejgca zabudowa o rozproszonym charakterze zostata
zachowana, jednak wykluczono mozliwos¢ dalszego rozwoju rozproszonej urbanizacji, co pozwoli
ograniczy¢ presje na przeksztatcanie gruntéw rolnych wysokiej klasy bonitacyjnej oraz gruntéw lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Uzupetnieniem przyjetych zatozen byto okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych,
w tym minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, niezbednej do efektywnego
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odprowadzania wdd opadowych i ich infiltracji do gruntu. Takie podejscie wspiera zachowanie
rownowagi wodnej i minimalizuje negatywne skutki zwigzane z uszczelnianiem powierzchni, sprzyjajac
jednoczesnie adaptacji gminy do wyzwan zwigzanych ze zmianami klimatu.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Stary Zamosé wykonano analize zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w oparciu o zapisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz
najnowsze dane udostepniane przez statystyke publiczna.

Plan ogdlny gminy Stary Zamos$¢ wyznacza strefy: SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg) o sumie chtonnosci
wynoszgcej tacznie 647 oséb. W planie ogdélnym wyznaczono réwniez ww. strefy w granicach obecnie
zainwestowanych obszaréw, ktére nie stanowig terendw pod zabudowe. Zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie Stary Zamos¢ wynosi 500 oséb (zgodnie z punktem 9 ust. 2
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). Tereny niezabudowane w obszarach uzupetnienia
zabudowy stanowig 129,4 % zapotrzebowania.
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