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Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Adamow

1. Wstep
1.1. Podstawa formalno-prawna

Plan og6lny Gminy Adamoéw zostat sporzadzony w oparciu o ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 1. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.) oraz na podstawie
podjetej przez Rad¢ Gminy Adamoéw Uchwaty Nr LVI/419/2024 z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogélnego Gminy Adaméw. Ponadto plan ogélny sporzadzono
zgodnie z:

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz.U. 2023 poz. 2758),

e Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupehienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. 2024 poz. 729).

Obowiazek sporzadzenia i uchwalenia planu ogdlnego gminy wynika z art. 13a ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Adamoéw przyjete Uchwata Nr XX/175/2021 Rady Gminy Adamoéw z dnia 30
marca 2021 r., zachowuje moc do dnia wej$cia w zycie planu ogoélnego gminy Adamoéw, jednak nie
dhuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r.

Zgodnie z procedurg ustawowa dot. sporzadzenia planu ogdlnego po podjeciu przez Rade Gminy

uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogo6lnego, kolejno:

1) ogloszono w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzania planu ogolnego,
okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskow do projektu planu ogdélnego oraz termin ich
sktadania,

2) zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdélnego instytucje
i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélnego, okreslajac termin
sktadania wnioskow do projektu planu ogdlnego,

3) sporzadzono projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na
srodowisko,

4) .... kolejne punkty do uzupetienia wraz z postepem procedury.

1.2. Przedmiot opracowania

Na podstawie Uchwaly Nr LVI/419/2024 Rady Gminy Adamoéw z dnia 27 marca 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego Gminy Adaméw zostat sporzadzony projekt
planu ogdlnego Gminy Adamow. Opracowanie obejmuje caly obszar gminy Adamow w jej granicach
administracyjnych, potozonej w powiecie zamojskim, wojewddztwie lubelskim, o powierzchni ok.
111 km?,

Plan ogodlny zostat sporzadzony w formie danych cyfrowych (pliki GML) wraz z uzasadnieniem,
ktore stanowi niniejsze opracowanie zawierajace czeS¢ tekstowa 1 graficzng zgodnie z zapisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Adamow

W planie ogélnym okreslono strefy planistyczne, gminne standardy urbanistyczne oraz obszary
uzupelnienia zabudowy. Ustalenia planu ogodlnego opracowano po uprzednim uwzglednieniu
obszaréw, dla ktéorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz obszaréw uzupetienia
zabudowy w ramach istniejacej zabudowy z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy, ktorymi s3:

e plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

e znajdujace si¢ na obszarze gminy formy ochrony przyrody, zabytki, ztoza, obszary i
tereny o szczegdlnym charakterze itd. (art. 13b pkt 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym),

e istniejace i planowane obiekty infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu,

e opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1—
3 ustawy Prawo ochrony srodowiska,

e zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowa w gminie oraz chtonno$¢ terenéw
niezabudowanych (obliczone wedlug §3 rozporzadzenia w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wWyrysow).

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
og6lnym gminy Adamoéw okre$lono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne.
Zamkniety katalog stref planistycznych okre§lony zostal w art. 13c tej samej ustawy.

Dla poszczegolnych stref, co wynika z art. 13e, okre$lono ich profil funkcjonalny oraz:

o warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnej zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy (dla stref o ktorych mowa w art. 13¢ ust 2 pkt 1-7
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

e warto$¢ minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej (dla stref planistycznych, o
ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), nie
mniejszego niz wynika to z przepiséw wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Zapisy planu ogdlnego beda uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz beda podstawg prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Dokumenty te sg niezbedne do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

1.3. Polozenie Gminy Adamoéw

Gmina Adamoéw to gmina wiejska polozona w poludniowej czgsci powiatu zamojskiego,
w wojewodztwie lubelskim. Siedziba wladz miesci si¢ w Adamowie. Miejscowos¢ ta, to takze glowny
osrodek ustugowy i administracyjny gminy potozony okoto 20 km od centrum Zamos$cia i okoto
80 km od stolicy wojewodztwa - Lublina. Obszar gminy obejmuje okoto 111 km? i dzieli si¢ na 16
sotectw. Gming zamieszkuje 4462 mieszkancow. Gmina graniczy z gminami Krasnobrod, Krynice,
Labunie, Zamo$¢, Zwierzyniec. Obszar gminy charakteryzuje urozmaicona rzezba terenu oraz znaczny
udzial powierzchni lesnych — lesisto$¢ obszaru wynosi ok. 45%. Obszar Roztocza, na terenie ktorego
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znajduje si¢ gmina Adamow, stanowi poludniowo-zachodnig czgécig niecki lubelskiej. Adamow jest
gming typowo rolniczag. Gmina lezy w klimacie kontynentalnym z mroznymi zimami i gorgcymi
latami, co sprzyja uprawie roslin i rolnictwu. W strukturze uzytkowania gruntéw gminy dominuja
uzytki rolne (ok. 51% powierzchni), drugie pod wzgledem udzialu sa lasy, grunty lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione (ok. 45%). Wsérod gruntdw rolnych najwigkszy procentowy udziat maja
grunty orne ok. 80%. W sklad gminy wchodza miejscowoséci o bogatej historii oraz walorach
przyrodniczych, tworzace atrakcyjne warunki do zamieszkania i dziatalnosci gospodarczej.
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Ryc. 4 Tereny lesne w Jacni (zrédlo: opracowanie wlasne)

2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wraz okresleniem
sposobu ich uwzglednienia w rozwoju przestrzennym gminy

2.1 Wprowadzenie

Plan ogo6lny to obowiazkowy dokument planistyczny obejmujacy caly obszar gminy w jej
granicach administracyjnych, ktory zastagpi dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny rézni si¢ jednak od studium, poniewaz stanowi akt
prawa miejscowego, zatem jego postanowienia beda wigzace przy uchwalaniu miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje WZ
beda mogty by¢ wydawane wylacznie w obszarze uzupehiania zabudowy, wyznaczonym w planie
ogblnym. Takie rozwigzanie pozwoli jednostkom samorzadu terytorialnego na wieksza kontrole nad
rozwojem zabudowy i jej charakterem w celu zapobiegania jej rozpraszaniu. Zatem brak planu
ogblnego uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac zwiazanych z planowaniem przestrzennym,
zaréwno wydawania decyzji o warunkach zabudowy jak rowniez uchwalania plandw miejscowych.

Podstawowym celem sporzadzenia planu ogdlnego gminy Adamoéw jest ustalenie funkcji dla
poszczegbdlnych terendw w ramach stref planistycznych oraz okreslenie ramowych ustalen
dotyczacych ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu - standardy urbanistyczne, wszystko
to bedzie bezposrednio rzutowaé na zapisy planow miejscowych. Obecnie 100% powierzchni gminy
Adamoéw posiada ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dlatego w dalszej
czgsci pomija sie kwestie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

Najwigksze znaczenie przy podziale gminy Adamoéw na strefy planistyczne mialy istniejace
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym istniejgca struktura funkcjonalno -
przestrzenna, kierunki rozwoju okreslone w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw
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zagospodarowania przestrzennego, obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz Strategia Rozwoju Gminy Adamow na lata 2021-2027 z perspektywa do roku 2030.

Przyjete w planie ogdlnym gminy Adamow rozwigzania wynikaja bezposrednio z istniejacych
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy (art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym), ktore w wiekszosci szczegotowo opisane zostalty w opracowaniu ekofizjograficznym,
a sposob ich uwzglednienia opisano ponizej.

2.2. Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubelskiego

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Lubelskiego (PZPWL),
przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego Uchwata Nr X1/162/2015 z 30 pazdziernika 2015
roku, obszar gminy Adamow zakwalifikowano do roztoczansko-puszczanskiego obszaru
funkcjonalnego. Obszar ten obejmuje tereny poludniowej czgsci wojewodztwa lubelskiego o wysokich
walorach przyrodniczych i krajobrazowo-kulturowych oraz duzej lesistosci. Rejon Roztocza jest
obszarem o uznanym wysokim potencjale turystycznym. Istniejg tu sprzyjajace warunki klimatyczne
dla rozwoju turystyki leczniczej i zimowej oraz odpowiednie warunki hipsometryczne dla uprawiania
sportow zimowych. Konfrontacja mocno urozmaiconej rzezby terenu i tradycyjnej ekstensywnej
gospodarki rolnej zaowocowata powstaniem unikalnego w skali europejskiej krajobrazu naturalno-
kulturowego, co zostalo uwzglednione przy okre§laniu stref planistycznych i ich profili
funkcjonalnych w planie ogélnym gminy.

W PZPWL do ochrony planistycznej wskazano m. in. zlewnie goérnej Labunki oraz zlewnie
gornego Wieprza, a w ich obszarze potozona jest gmina Adamow, zatem plan ogdlny gminy Adamow
uwzglednia ochrong zlewni przed odwodnieniem, a takze ochrong¢ meandrujacych odcinkéow rzek
przed regulacja, poprzez nie lokalizowanie nowych obszaréw mozliwych do zabudowy na terenie
mokradel, w tym dolin rzecznych oraz pozadolinnych podmoklosci, bagien i torfowisk. Ponadto w
ramach rozwoju gospodarki rybackiej uznano za niezbedne utrzymanie w uzytkowaniu istniejacych
obiektow stawowych pod nazwa Stawy w Adamowie, co takze uwzglednia plan ogdlny gminy.

W PZPWL w ramach ksztaltowania i utrwalania tozsamosci regionalnej oraz turystycznego
wykorzystania potencjatu kulturowego wskazano m.in. pasma kulturowe, traktowane jako
wielkoprzestrzenne struktury wyznaczone na obszarach koncentracji potencjalu kulturowego
pozwalajacego na ukierunkowanie rozwoju turystyki i =zintegrowany rozwdj infrastruktury
turystycznej. Gmina Adaméw potozona jest w pasmie:

- pogranicza kulturowego wyznaczonego przez obiekty sakralne 3 religii, tj.: chrze$cijanstwa
(greckokatolickie, rzymsko-katolickie, prawostawne), judaizmu i islamu, rozciggajacym sie od
Haczowa (woj. podkarpackie) po Drohiczyn (woj. podlaskie);

- Jana III Sobieskiego, obejmujacym miasta i gminy posiadajgce dziedzictwo zwigzane z
patronem;

- nadwieprzanskim obejmujacym obszary doliny rzeki.

Zatem przy wyznaczaniu gminnych standardow urbanistycznych, w tym: stref planistycznych, ich
profili funkcjonalnych oraz pozostalych parametrow zabudowy i udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, w planie ogdlnym gminy Adamoéw dostosowano ich charakter tak aby mozliwy byt rozwdj
agroturystyki 1 infrastruktury turystycznej przy jednoczesnym uwzglednieniu miejsc waznych
kulturowo 1 historycznie.

Ponadto wzigto pod uwage elementy funkcjonalne i kompozycyjne zabudowy oraz ewentualne
uniemozliwienie lokalizacji obiektow budowlanych razgco negatywnie oddziatywujacych na krajobraz
lub $rodowisko przyrodnicze ze wzgledu na fakt, iz:

10



Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Adamow

e przez teren gminy przebiegajg korytarze ekologiczne o znaczeniu regionalnym,
stanowigce element pasmowy obszaru nadrzednej funkcji przyrodniczej, dla ktorej
obowigzuje zasada podporzadkowania wszelkich dziatan utrzymaniu ciaglosci powiagzan
ekologicznych,

e znajduja si¢ tu kluczowe w skali krajowej i regionalnej ekosystemy lesne cechujace si¢
duzym stopniem naturalnosci, dla ktoérych obowiazuje zachowanie naturalnych wartosci
zasobow lesnej przestrzeni produkcyjnej oraz zrownowazony rozwoj gospodarki i funkcji
towarzyszacych,

e wystepuja tu takze ostoje przyrody stanowiace obszary weztowe regionalnej sieci
ekologicznej, dla ktéorych obowiazuje zasada podporzadkowania wszelkiej dziatalno$ci
utrzymaniu wartosci przyrodniczych,

e w gminie Adamow projektowany jest Roztoczanski Park Kulturowy.

Przez teren gminy przebiegaja glowne powigzania transportowe wzmacniajace spojnosc
ponadregionalng, dla ktorych przyjmuje si¢ zasade wzmacniania ich funkcji poprzez rozwdj
infrastruktury transportowej zapewniajacej sprawnos$¢ powigzan komunikacyjnych, minimalizujace;j
zagrozenia bezpieczenstwa publicznego oraz kolizje z elementami regionalnej sieci ekologicznej.

Sporzadzajac plan ogélny dla gminy Adamow uwzgledniono wskazane dla obszaru
funkcjonalnego roztoczansko-puszczanskiego zasady i warunki zagospodarowania, a w szczegdlnos$ci:
przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy na terenach otwartych, aktywna ochrone waloréw krajobrazu
kulturowego i dbatos¢ o jakos¢ przestrzenng zagospodarowania.

2.2 Strategia Rozwoju Gminy Adamow

Zgodnie ze znowelizowana ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
og6lnym uwzglednia si¢ polityke przestrzenna okre$long w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego (art. 13b pkt. 1), o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategia
rozwoju ponadlokalnego, ktorych opracowanie zostato wszczete od dnia wejScia w Zycie niniejszej
ustawy. Ponadto przepis ten obowigzywac bedzie od 1 lipca 2026 r.

Ostatnim dokumentem strategicznym opracowanym dla gminy Adamow byla Strategia rozwoju
gminy Adaméw na lata 2021-2027 z perspektywa do roku 2030. Tego rodzaju opracowanie ma za
zadanie diagnozowaé najwazniejsze uwarunkowania, wyzwania, problemy, ale takze potrzeby
i potencjaly gminy. Wyze] wskazana strategia powstala w poprzednim stanie prawnym, w zwigzku

z czym nie ma obowigzku uwzgledniania jej przy opracowywaniu planu ogélnego gminy. Biorac

jednak pod uwage fakt, ze obszar gminy nie charakteryzuje si¢ znaczng dynamikg zmian na poziomie
funkcjonalnym i przestrzennym oraz to, ze ww. strategia okre§lala gléwne kierunki rozwoju
w perspektywie kilkuletniej, ktoére moga by¢ w znacznej cze$ci kontynuowane, dokonano pogladowe;j
analizy celow strategicznych i operacyjnych.

Cel strategiczny 2: Wszechstronny rozwoj przestrzenno -funkcjonalny obszaru

Cel operacyjny 2.1: Rozw¢j i modernizacja infrastruktury technicznej

Cel operacyjny 2.2: Zwigkszanie dostgpnosci komunikacyjnej

Cel operacyjny 2.3: Zrownowazone wykorzystywanie zasobow naturalnych i ochrona $rodowiska
naturalnego

Cel operacyjny 2.4: Poprawa estetyki i tadu przestrzennego
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Cel strategiczny 3: Rozwoj lokalnej gospodarki

Cel operacyjny 3.1: Ozywienie lokalnej dziatalno$ci gospodarczej

Cel operacyjny 3.2: Tworzenie warunkow do podnoszenia kwalifikacji 1 konkurencyjno$ci
producentdéw rolnych

Cel operacyjny 3.3: Promocja lokalnego rynku produktow

Prawie wszystkie wyzej wskazane cele, bezposrednio lub posrednio powigzane s3 z wymiarem
przestrzennym rozwoju gminy, na ktory wptyw bedzie miat sporzadzony plan ogdlny. Realizacja ww.
celow bedzie nadal mozliwa na bazie niniejszego dokumentu, ktory dzielac obszar gminy na
poszczegoblne strefy funkcjonalne, uwzglednia funkcjonowanie i rozwdj roznego rodzaju dziatalnosci,
w tym m. in. wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, rolniczej czy ustugowe;.

2.3 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Adamow wystepuja nastepujace obszary i obiekty chronione prawnie na mocy
Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.:
— Roztoczanski Park Narodowy wraz z otulina,
— Krasnobrodzki Park Krajobrazowy wraz z otuling,
— Obszary Natura 2000:
o PLHO060003 Debry,
o PLHO060017 Roztocze Srodkowe,
o PLH060094 Uroczyska Laséw Adamowskich,
o PLB060012 Roztocze,
— rezerwat przyrody Debry,
— 4 pomniki przyrody.
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Doliny-taburikii-Topornicy” "

...........

Legenda

w ] granica gminy Adaméw [£=] Spedialne Obszary Ochrony Natura 2000
(wraz z nazwami)

Krasnobrodzki Park Krajobrazowy
[] Krasnobrodzki Park Krajobrazowy - otulina

@ pomniki przyrody
[ Roztoczanski Park Narodowy
[ Roztoczariski Park Narodowy - otulina
[Z] Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 "Roztocze"

rezerwat przyrody Debry

Ryc. S Formy ochrony przyrody na terenie gminy Adamow

Roztoczanski Park Narodowy

Roztoczanski PN zostat utworzony na mocy Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 maja
1974 r. w sprawie utworzenia Roztoczanskiego Parku Narodowego (Dz.U. z 1974 r. Nr 21, poz. 120).
Aktualng podstawg dziatalnosci Parku jest rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 28 lutego 1995 r.
w sprawie Roztoczanskiego Parku Narodowego (Dz.U. z 1995 r. Nr 23, poz. 124). Obejmuje obszar
8481,76 ha, z czego na terenie gminy ok. 328 ha. Dla Parku wyznaczono otuling, ktoéra na terenie
gminy zajmuje powierzchni¢ ok. 5327 ha.

Celem ochrony przyrody Roztoczanskiego PN jest zachowanie i utrzymanie unikalnego
w skali Polski i Europy krajobrazu wyzyn s$rodkowopolskich z jego naturalng réznorodnoscia
biologiczna, pozostajaca w Scistym zwigzku z naturalnymi procesami przyrodniczymi oraz strukturami
i procesami geologicznymi, geomorfologicznymi, hydrologicznymi i glebowymi, a takze
z mechanizmami funkcjonowania ekosystemow oraz historig przemian roslin, zwierzat i grzybow.
Celem réwnorzednym jest zachowanie warto$ci kulturowych, w tym krajobrazu kulturowego,
uwarunkowan historycznych, walorow krajobrazowych oraz ksztaltowanie wlasciwych postaw
cztowieka wobec srodowiska przyrodniczego.

Plan ogélny w granicach Roztoczanskiego Parku Narodowego poza jednym niewielkim

terenem SJ wyznacza w_catos$ci strefe otwarta SO, co powoduje zachowanie istniejagcych waloréw
przyrodniczych.

W otulinie parku najwicksze obszary zajmuja strefy otwarte SO uniemozliwiajgce zabudowe
i_podkres$lajace rolniczo - leSny charakter gminy. Zabudowa siedliskowa, mieszkaniowa
jednorodzinna, ustugowa oraz produkcyjna opisane w strefach SZ, SJ, SU i SP zlokalizowane sa
gtownie wzdluz drég lokalnych. W obszarze otuliny wyznaczone zostaly rowniez strefy zieleni i
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rekreacji  (SN) umozliwiajace zabudowe rekreacyjna, ktore charakteryzuja sie bardzo niska
intensywnoscig.

Krasnobrodzki Park Krajobrazowy

Krasnobrodzki PK zostal ustanowiony na mocy Uchwaly Nr XXVII/175/88 Wojewodzkiej
Rady Narodowej w Zamosciu z dnia 11 maja 1988 r. w sprawie utworzenia Krasnobrodzkiego Parku
Krajobrazowego i Parku Krajobrazowego Puszczy Solskiej (Dz. Urz. Woj. Zamojskiego Nr 10 poz.75
z 1988 r.). Aktualng podstawg prawng jego funkcjonowania jest Rozporzadzenie Nr 10 Wojewody
Lubelskiego z dnia 14 kwietnia 2005 r. w sprawie Krasnobrodzkiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz.
Woj. Lubelskiego z 2005 r. Nr 83, poz. 1685). Catkowita powierzchnia Parku wynosi 9390 ha, z czego
na terenie gminy Adaméw ok. 221 ha. Park posiada wyznaczong otuling, ktora zajmuje na terenie
gminy powierzchni¢ ok. 2406 ha.

Celem ochrony jest zachowanie unikatowych warto$ci przyrodniczych, historycznych,
kulturowych i krajobrazowych Roztocza Srodkowego, a w szczegolnoéci — zwartych kompleksow
laso6w mieszanych z duza domieszkg jodty wraz z charakterystyczna florg i faung.

Plan ogélny w granicach Krasnobrodzkiego Parku Krajobrazowego w znaczne] czeSci

wyznacza _strefe otwarta SO. Strefy umozliwiajace zabudowe zostaly wyznaczone w_oparciu
o istniejaca zabudowe 1 przeznaczenie terenOwW w obowiazujacych miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego. Czes¢ terenow w_potudniowo-zachodnim obszarze miejscowosci
Jacnia zostala wyznaczona w oparciu o obszar uzupelnienia zabudowy. Sa to strefy wielofunkcyjne

z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ) 1 zagrodowa (SZ) o niskich wskaznikach

urbanistycznych. Dodatkowo, aby umozliwi¢ rozwoj turystyki w_gminie, wyznaczono strefy zieleni
1 rekreaciji (SN) 1 ustugowe (SU).
W otulinie parku réwniez najwieksze obszary zajmuja strefy otwarte SO uniemozliwiajace

zabudowe i podkreslajace rolniczy charakter gminy. Zabudowa, gtdwnie siedliskowa, zostala opisana
w_strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (SZ) utworzonych na podstawie istniejacych

uwarunkowan oraz _obowiazujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wzdluz

drog publicznych. W obszarze otuliny na podstawie stanu istniejacego lub zapiséw w obowiazujacych

planach wyznaczone zostaly réwniez strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinnag

(S)) oraz strefy ustugowe (SU), charakteryzujace sie niska intensywnoscia. Utworzono rowniez strefy

zieleni i rekreaciji (SN), ktore beda stanowié zaplecze do rozwoju szeroko pojetej turystyki w gminie.

Obszar Specjalnej Ochrony Natura 2000 ,, Roztocze” PLB060012

Obszar zostal wyznaczony Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzesnia 2007 .
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie obszarow specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 (Dz. U. Nr
179, poz. 1275). Obecnie obowigzujacym aktem wyznaczajacym obszar jest Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. Nr 25,
poz. 133). Powierzchnia catkowita ostoi wynosi 103 503,34 ha, z czego na terenie gminy miesci si¢
ok. 9190 ha.

Obszar Natura 2000 Roztocze PLB060012 polozony jest na terenie Roztocza oraz Réwniny
Belskiej. Ponad potowe powierzchni obszaru pokrywaja lasy, mozaikowo wystepujace z uzytkami
antropogenicznymi — polami uprawnymi oraz terenami zabudowanymi. Znaczna czg¢$¢ lasow ma
charakter zblizony do naturalnego.
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Obszar ten obejmuje wieksza cze$¢ eminy. Plan ogdlny w granicach Obszaru Specjalnej

Ochrony Natura 2000 ,,Roztocze” wyznacza wszystkie strefy dopuszczone w planie, tzn. strefe
wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefe wiclofunkcyjng z zabudowa
zagrodowg (SZ), strefe ustugowa (SU), strefe gospodarczg (SP), strefe produkcii rolniczej (SR), strefe
infrastrukturalng (SI), strefe zieleni i rekreacji (SN), strefe cmentarzy (SC), strefe komunikacyjng
(SK). Strefy te zostaly wyznaczone gléwnie w oparciu o istniejagcg zabudowe lub przeznaczenie
w_obowiazujacych planach miejscowych i charakteryzuja sie relatywnie niskimi wskaznikami
urbanistycznymi. Warto zauwazy¢ jednak, ze najwickszy obszar pokrywa strefa otwarta (SO), co
powoduje zachowanie najcenniejszych waloréw przyrodniczych.

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,, Debry” PLH060003

Obszar Natura 2000 ,,Debry” zostal ustanowiony na mocy Decyzji Komisji z dnia 13 listopada
2007 r. przyjmujacej, na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terenéw
majacych znaczenie dla Wspolnoty, skladajacych sie na kontynentalny region biogeograficzny
(notyfikowana jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE). Obecnie obowigzujacym aktem
wyznaczajacym obszar jest Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 wrzesnia 2019 r.
w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Debry (PLH060003). Zajmuje powierzchni¢ 179,46
ha i w catosci znajduje si¢ na terenie gminy Adamoéw. Obejmuje cenne przyrodniczo ptaty naturalnych
lasow bukowo-jodlowych oraz urozmaicona rzezbe Roztocza.

Plan ogdélny w pelni sankcjonuje stan istniejacy w_granicach Obszaru Natura 2000 ..Derby”
wyznaczajac w jego granicach strefe otwarta SO.

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,, Roztocze Srodkowe” PLH060017

Obszar Natura 2000 ,,Roztocze Srodkowe” zostat ustanowiony na mocy Decyzji Komisji
z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujaca, na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG, pierwszy
zaktualizowany wykaz terendw majacych znaczenie dla Wspolnoty, sktadajacych si¢ na kontynentalny
region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE). Obecnie
obowiazujacym aktem wyznaczajacym obszar jest Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska
z dnia 14 pazdziernika 2021 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Roztocze Srodkowe
(PLH060017). Zajmuje on powierzchni¢ 8472,8 ha z czego na terenie gminy miesci si¢ ok. 328 ha.

Plan ogélny w pelni sankcjonuje stan istniejacy w_granicach Specjalnego Obszaru Ochrony
Siedlisk ,,Roztocze Srodkowe” wyznaczajac w jego granicach strefe otwarta SO.

Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,, Uroczyvska Lasow Adamowskich” PLH060094

Obszar Natura 2000 ,,Uroczyka Lasow Adamowskich” zostat ustanowiony na mocy Decyzji
Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyjecia na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG
czwartego zaktualizowanego wykazu terenéw majacych znaczenie dla Wspodlnoty sktadajacych si¢ na
kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE).
Obecnie obowiazujacym aktem wyznaczajacym obszar jest Rozporzadzenie Ministra Klimatu i
Srodowiska z dnia 18 sierpnia 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Uroczyska
Lasow Adamowskich (PLH060094). Zajmuje on powierzchni¢ 1100,77 ha z czego na terenie gminy
miesci sie ok. 913 ha. Siedliska chronione na tym obszarze to ekosystemy lesne: buczyny i grady,
ktore sg miejscem wystepowania rzadkich, chronionych gatunkéw roslin.
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Plan ogolny sankcjonuje stan istniejacy w granicach Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk
.uUroczyska Lasow Adamowskich” wyznaczajac w jego granicach w zdecydowanej wigkszo$ci strefe
otwartg SO. Jedynie w poétnocno — wschodnim krancu gminy wyznaczono strefe ustug (SU) oraz
zieleni i rekreacji (SN), o niskich wskaznikach urbanistycznych, aby umozliwi¢ dalszy rozwoj gminy.

Rezerwat przyrody Debry

Zostal ustanowiony na mocy Zarzadzenia Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia
22 kwietnia 1983 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Obecnie obowigzujacym aktem
wyznaczajagcym obszar jest Obwieszczenie Wojewody Lubelskiego z dnia 7 stycznia 2002 r.
w sprawie ogloszenia wykazu rezerwatow przyrody utworzonych do dnia 31 grudnia 1998 r. Zajmuje
powierzchni¢ 179,62 ha w obrebie miejscowosci Bondyrz. Celem ochrony jest zachowanie
starodrzewu bukowo-jodlowego z wieloma rzadkimi gatunkami roslin goérskich w runie,
wystepujacych na wierzchowinie oraz w kilku malowniczych wawozach.

Plan ogdlny w pelni sankcjonuje stan istniejacy w_granicach rezerwatu przyrody wyznaczajac w
jego granicach strefe otwarta SO.

Pomniki przyrody

Plan ogolny nie ingeruje w istniejace pomniki przyrody, ktére sa chronione w ramach przepiséw
odrebnych.

Wszystkie  ww. formy ochrony przyrody zostaly szczegdélowo opisane w__Opracowaniu
Ekofizjograficznym Podstawowym dla obszaru Gminy Adamoéw. W planie ogdélnym na terenach

o znaczacych walorach Srodowiskowych, dla ktoérych predysponowana forma zagospodarowania jest

funkcja przyrodnicza, wyznaczono w_wiekszosci strefy otwarte. Wyznaczenie innej strefy
funkcjonalnej jest podyktowane najczesciej: istniejacym zagospodarowaniem lub przeznaczeniem

ustalonym w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez moze wynikaé

z polityki przestrzennej gminy. Ustalenia planu ogélnego nie stoja w_sprzeczno$cl z przepisami

0 _ochronie przyrody oraz wytycznymi dla poszczegdlnych form ochrony przyrody zawartych

w przepisach je ustanawiajacych i regulujacych.

2.4 Obszary szczegoOlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy walu

Dla obszaru gminy Adaméw sporzadzono mapy zagrozenia i ryzyka powodziowego w ramach
programu ISOK (Informatyczny System Ostony Kraju przed nadzwyczajnymi zagrozeniami). Na
podstawie wykonanych analiz i obliczen okreslono zasigg przestrzenny zalewu w dolinie rzeki Wieprz
dla wod o przeptywach prawdopodobnych Q0,2% (raz na 500 lat), Q1% (raz na 100 lat) oraz Q10%
(raz na 10 lat). Tego typu tereny zlokalizowane sg w poludniowo-zachodniej czeSci gminy w obrgbie
ewidencyjnym Bondyrz. W gminie moga mie¢ réwniez miejscowe lokalne podtopienia podczas
wiosennych roztopdw i letnich ulew lub na obszarach o ptytkim zaleganiu wod gruntowych.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziag w przewazajacej czeéci znajdujg si¢ w strefie otwartej
(SO) fragmentarycznie nachodzac na strefy wielofunkcyjne z zabudowg jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefe ustug (SU) oraz strefe produkcji rolniczej (SR), co
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wynika z istniejagcego zagospodarowania terenéw oraz przeznaczenia terendw w obowigzujacych
planach miejscowych.

Plan ogolny zaktada rozwdj terenéw zurbanizowanych poza obszarami szczegdlnego zagrozenia
powodzia Q1% oraz Q10%. W ich obrebie wyznaczono gléwnie strefy otwarte (SO). Wyjatek
stanowig tereny juz zainwestowane, ewentualnie poszerzone o wystepujace w zabudowie luki lub
tereny wynikajace z obowigzujgcych planéw miejscowych. W tym miejscu nalezy rowniez wskazad,
1z mimo czesciowego wystepowania stref SJ, SZ, SU, SP czy SR na fragmentach obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzia, profil dodatkowy tychze stref planistycznych umozliwia na etapie
planu miejscowego wskazanie terendw zieleni naturalnej, wod czy laséw, zatem biorac to pod uwage
plan ogdlny nie przesagdza o wystepowaniu w danej czesci strefy planistycznej terenu budowlanego.
Ponadto na etapie realizacji planu migjscowego mozliwe jest roOwniez ograniczenie zabudowy
kubaturowej poprzez odpowiednie zaprojektowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy.

W zwigzku z wymaganiami instytucji, w ktérych kompetencji sa uzgodnienia obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, w planie ogdlnym w strefach otwartych wprowadzono wskaznik
udzialu powierzchni zabudowy = 0, ktéry uniemozliwi stworzenie jakicjkolwiek zabudowy

kubaturowej.
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Ryc. 1 Obszary zagrozone powodzia na ternie gminy Adaméw

Na terenie gminy Adamow nie wystepujg waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50
m od stopy watu.
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2.5 Obszary gruntow zmeliorowanych

Czeg$¢ gruntow wystepujacych w obszarze gminy Adamoéw jest zmeliorowana, sg to glownie
grunty zlokalizowane w strefach otwartych. W myS$l zapisow Prawa Wodnego urzadzeniami
melioracji wodnych sa: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie; drenowania;
rurociagi, stacje pomp shuzace wylacznie do celow rolniczych; ziemne stawy rybne; groble na
obszarach nawadnianych; systemy nawodnien grawitacyjnych oraz systemy nawodnien
cisnieniowych, o ile stuzg celom regulacji stosunkow wodnych, zgodnie z zapisami wspominanego
wczesniej art. 195 Ustawy Prawo Wodne. Dodatkowo przepisy dotyczace urzadzen melioracji
wodnych stosuje si¢ do: budowli wstrzymujacych erozje wodng; drég dojazdowych niezbednych do
uzytkowania  obszar6w  zmeliorowanych; fitomelioracji oraz agromelioracji; systemow
przeciwerozyjnych; a takze zagospodarowania zmeliorowanych trwatych Iak i pastwisk.

Wyznaczajac strefy otwarte w planie ogdlnym w terenach uzytkowanych rolniczo plan umozliwi
utrzymanie gruntdOw zmeliorowanych wraz z mozliwos$cia ich rozbudowy czy przebudowy.

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

Obszar gminy Adamoéw nie zostal objety krajowym programem pn. ,,System Ostony
Przeciwosuwiskowej” (SOPO). Na obszarze calej gminy Adaméw nie obserwuje si¢ osuwisk.

Potencjalne narazenie na ruchy masowe na terenie gminy moze wynika¢ z uwarunkowan
geomorfologicznych.

Szczegdlowe ustalenia w  zakresie ograniczen lub  zakazéw  dotyczacych  sposobu

zagospodarowania w obszarze potencjalnego narazenia na ruchy masowe beda precyzowane na etapie

sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2.7 Strefy ochronne uje¢ wody

W obrebie gminy Adaméw wystepuje pie¢ uje¢ wod podziemnych posiadajacych strefe
ochrony bezposredniej. Znajduja si¢ w miejscowosciach: Wolka Wieprzecka, Adamow, Potoczek,
Szewnia Gorna i Bondyrz. W planie ogdlnym uwzgledniono lokalizacje ww. uje¢ wody, ponadto jego
ustalenia nie stojg w sprzecznosci z zakazami i nakazami dotyczacych ich stref ochronnych, zawartych
w przepisach z zakresu prawa wodnego.

Tab. 1 Ujecia wod posiadajace strefe ochrony bezposredniej na terenie gminy Adaméw

Nr dzialki Rodzaj
Lp. Miejscowos¢ 'r zm. . (_) Z,aJ Wiasciciel
ewidencyjnej ujecia
1 Wolka 572 dzi Gmina Zamo¢
. Wieprzecka podziemne mina Zamos¢
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PROFESJONAL Przedsi¢ebiorstwo

2. A ¢ 1 21 i
damow 395/13, 59518, 7 podziemne Wielobranzowe Sp. z 0. 0. w Adamowie
3. Potoczek 121, 122/9 podziemne | Urzad Gminy Adaméw (zamojski)
4. Szewnia Gorna 295/9 podziemne | Urzad Gminy Adaméw (zamojski)
5. Bondyrz 2089/14 podziemne | Urzad Gminy Adaméw (zamojski)

Zrédto: Dane Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Lublinie

W _ strefach planistycznych wyznaczonych dla ww. uje¢ mozliwy jest rozwoj infrastruktury
technicznej.

2.8 Obszary ochronne zbiornikow waod srodladowych

Zgodnie z art. 59 Prawa wodnego obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych, zwane
dalej "obszarami ochronnymi", stanowig obszary, na ktorych obowigzuja zakazy, nakazy oraz
ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntoéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobow tych
wod przed degradacja. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektow budowlanych oraz
wykonywania robot lub innych czynnosci, ktéore moga spowodowaé trwale zanieczyszczenie gruntow
lub woéd, a w szczegolnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsigwzig¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Na terenie gminy Adamdéw nie wystepuja jeziora oraz zbiorniki wodne o charakterze

naturalnym. W dolinie Jacynki zlokalizowany jest, natomiast zbiornik wodny — zalew w Jacni objety
strefa zieleni 1 rekreacji (SN). Poza nim na obszarze gminy znajduje sie kilkanascie zbiornikéw

przeciwpozarowych.

2.9 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Adaméw w miejscowosci Suchowola (dziatka ew. nr 3088/9) wyznaczono
teren i obszar gorniczy o nazwie ,,Suchowola dz. 3088, 3089/2, 3089/3, 3090”.

Obszar ten w obowigzujacym planie miejscowym zostal przeznaczony pod teren rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej z przeznaczeniem do zalesienia.
Ponadto na omawianym obszarze projektowane jest utworzenie Suchowolskiego Parku
Archeologicznego oraz Zwierzynieckiego Parku Krajobrazowego.

Powyzsze przestanki byly argumentem za wyznaczeniem w planie ogdlnym strefy otwartej
(SO) na omawianym terenie.

2.10 Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Adaméw znajduje si¢ sze$¢ zt6z surowcow mineralnych. Jest to pig¢ zi6z
piaskéw 1 zwiréw — Jacnia II, Potoczek 1, Suchowola, Suchowola dz. 2905-8, Suchowola dz. 3088-9
oraz jedno ztoze kamieni tamanych i blocznych — Blizow.

Dla terenéw 716z w planie ogélnym ustalono strefe otwartg (SO), poza niewielkim fragmentem

terenu obejmujacym zloze Blizéw, dla ktérego zgodnie z przeznaczeniem terenu okreslonym w
obowiazujacym planie miejscowym ustalono strefe wielofunkcyjna z zabudowa jednorodzinna (SZ7).
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2.11 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Adamoéw nie wystepuja obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

2.12 Zabytki objete formami ochrony lub ujete w ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspolczesnej

Na terenie gminy Adamoéw znajduje si¢ 13 zabytkow nieruchomych wpisanych do Rejestru
Zabytkéw oraz 16 zabytkdw nieruchomych wpisanych do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

Przyjete w planie ogodlnym ustalenia dotyczace wskaznikow oraz parametrow zabudowy
1 zagospodarowania terenu nie kolidujg z ochrong krajobrazu kulturowego i zabytkéw ale umozliwiaja
zachowanie 1 utrzymanie zabytkbw w niezmienionej formie i strukturze oraz ksztattuja
zagospodarowanie ich najblizszego otoczenia w taki sposob aby zachowaé walory przestrzenne
krajobrazowe i widokowe. Natomiast co do dobr kultury wspotczesnej, na terenie gminy Adamow nie
zidentyfikowano takich obiektow.

Ustalenia poszczeg6lnych stref planistycznych planu ogélnego Gminy Adamoéw umozliwiajg
kontynuacje sposobu zagospodarowania terenow, na ktorych wystepuja zabytki.

Tabela 2 Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do Rejestru Zabytkéw na terenie gminy Adaméw

L.p. | Miejscowos¢ Obiekt Datowanie Rejestr zabytkow
1 Bondviz Taz - most 1917 ¢ decyzja o wpisie do rejestru nr
' v ! A/247 7 1983-02-06
, . . decyzja o wpisie do rejestru nr
2. Adamoéw Aleja dojazdowa 1921 - 1930 A/283 7 1984-10-16
d . ie do relest
3. Bondyrz Mtyn wodny 1917 . eeyz)a 0 WPISie €0 TEJestiu it

A/247 z 1983-02-06

Cerkiew prawostawna, ob.
4. Potoczek kos$ciot rzymskokatolicki 1870 r.
filialny pw. $w. Stanistawa

decyzja o wpisie do rejestru nr
A/395 z 1987-09-22

Cerkiew prawostawna, ob.
kosciot rzymskokatolicki 1905 ¢ decyzja o wpisie do rejestru nr
filialny pw. Zwiastowania ’ A/396 z 1987-09-22

Najswietszej Marii Panny

5. | Szewnia Dolna

decyzja o wpisie do rejestru nr

6. Adamow Dwor koniec XIX w. A/283 7 1984-10-16
decyzja o wpisie do rejestru nr
7. Adamow Owczarnia koniec XIX w. é/2.83 g 1934- 10-16; decyzja
skres$lajaca z rejestru nr brak numeru
7 1998-03-18
8. Potoczek Dzwonnica 1870 1. decyzja o wpisie do rejestru nr

A/395 z 1987-09-22

Cmentarz przykoscielny z 1905 = decyzja o wpisie do rejestru nr

9. | Szewnia Dolna drzewostanem A/396 7 1987-09-22

10. Potoczek Cmentarz ko$cielny 1870 1. decyzja o wpisie do rejestru nr
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L.p.

Miejscowos¢

Obiekt Datowanie

Rejestr zabytkow

A/395 z 1987-09-22

11.

Bondyrz

Strefa ochrony
konserwatorskiej

decyzja o wpisie do rejestru nr
A/247 z 1983-02-06

12.

Adamow

Zespot dworski przetom XIX/XX w.

decyzja o wpisie do rejestru nr
A/283 7z 1984-10-16; decyzja
skreslajaca z rejestru nr brak numeru
7 1998-03-18

13.

Adamow

Park data nieznana

decyzja o wpisie do rejestru nr
A/283 7 1984-10-16; decyzja
skreslajaca z rejestru nr brak numeru
z 1998-03-18

Zrédto: Dane Narodowego Instytutu Dziedzictwa

Tabela 3 Wykaz zabytkéw nieruchomych wpisanych do Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkéw na terenie

gminy Adamoéw

L.p. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie
1. Feliksowka Kaplica pw. §w. Romana 1906 1.
2. Potoczek Dzwonnica 1870 1.
3. Bondyrz Mtyn wodny 1924 1.
4 Potoczek Cerkiew prawostawna, ob. 'koéci(')% par. pw. $w. Stanistawa 1870 1.
Biskupa
5. Adamow Dwor koniec XIX w.
6. Adaméw Owczarnia pot. XIX w.
7. Bondyrz Ko$ciot par. pw. Opatrznosci Bozej 1948 - 1949
8. Suchowola Kosciot par. pw. Przemienienia Panskiego 1935 - 1938
9. Szewnia Dolna Cerkiew prawostawna, ob. kosciot fil. pw. Zwiastowania 1905 1.
NMP
10. Szewnia Gorna Dwor przetom XIX/XX w.
11. Szewnia Dolna Cmentarz prawostawny koniec XIX w.
12. Potoczek Cmentarz prawostawny, ob. rzymskokatolicki pocz. XX w.
13. Potoczek Cmentarz wyznaniowy 2. pot. XIX w.
14. Suchowola Cmentarz prawostawny pot. XIX w.
15. Suchowola Cmentarz rzymskokatolicki lata 20. XX w.
16. Adaméw Park podworski koniec XIX w.

Zrédto: Dane Narodowego Instytutu Dziedzictwa
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Wyznaczone wyzej obiekty objete sa ochrona konserwatorska. Wyznaczone w planie ogdélnym

strefy planistyczne umozliwiaja ochrone zabytkow wpisanych do ewidencii oraz rejestru zabytkow.
Szczegdlowe wytyczne w zakresie ich ochrony zostana wyznaczone w_miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia poszczegdlnych stref planistycznych planu og6lnego Gminy Adaméw umozliwiaja

kontynuacje sposobu zagospodarowania terendw, na ktérych wystepuja zabytki oraz dobra kultury

wspodlczesnej. W przypadku zabytkowych cmentarzy w planie ogdlnym gminy objeto je strefami
cmentarzy (SC), z kolei obiekty typu dwory, parki dworskie czy koscioly zostaly zaliczone do stref

umozliwiajacych ich rozwoj] czy utrzymanie (SU, SJ. SN). Funkcje podstawowe i dodatkowe
poszczegdlnych stref pozwalaja na zachowanie zabytkow kultury w dotychczasowej formie.

W otoczeniu pozostalych obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw plan ogdélny wyznacza

strefy, ktore daja mozliwo$§¢ ochrony ich najblizszego otoczenia (naleza do nich rowniez strefy
dopuszczajace rozwdj zabudowy o roéznych funkcjach, nalezy jednak zaznaczyé, ze kazda z nich

posiada podstawowy oraz dodatkowy profil funkcjonalny, ktorego doszczegdlowienie nastapi podczas
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), w_tym rowniez w_zakresie

minimalnych i maksymalnych wskaznikoéw urbanistycznych, ktére beda odpowiednio ksztaltowane.

Uzasadnienie do planu ogdlnego gminy nie jest wigzace przy opracowywaniu miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego ani przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Zgodnie z obowiazujacym prawodawstwem przy sporzadzaniu miejscowego planu oraz jako podstawe

prawna decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu przyjmuje sie plan ogdlny
obejmujacy: strefy planistyczne, eminne standardy urbanistyczne, obszary uzupeilnienia zabudowy

oraz obszary zabudowy S$roédmiejskiej. Plan ogdélny nie stanowi narzedzia dajacego mozliwo$é
wyznaczenia dodatkowych form ochrony. Zgodnie z przepisami odrebnymi wszelkie dziatania

w granicach ochrony konserwatorskie] powinny by¢ uzgadniane z Wojewodzkim Konserwatorem

Zabytkéw. Natomiast jakiekolwiek prace budowlane, konserwatorskie, restauratorskie przy zabytku
nieruchomym wpisanym do rejestru zabytkéw badz w jego otoczeniu wymagaja uzyskania pozwolenia

WKZ na ich wykonywanie. Oznaczenie zabytkéw na zalaczniku graficznym dolaczonym do

Uzasadnienia daje mozliwo$¢ ich podstawowe] identyfikacji, jednoczesnie zachowujac wystarczajacy

stopien szczegdlowosci opracowania, biorac pod uwage jego skale.

2.13 Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Adaméw nie wystgpuja obszary pomnikoéw zaglady i ich strefy ochronne.

2.14 Tereny zamknie¢te i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Adamoéw nie wystepuja tereny zamkniete natomiast we wschodniej czgsci
gminy, w obrgbie Boza Wola, wystepuja ich strefy ochronne.

Wyznaczony obszar obejmuje nastepujace strefy wyznaczone w Planie Ogélnym Gminy
Adamoéw: wielofunkeyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), produkcji rolniczej (SR), zieleni i rekreacji

(SN) oraz otwarta (SO). Strefy te wyznaczono w oparciu o istniejace zagospodarowanie tego obszaru

a takze w oparciu o ustalenia obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

z uwzglednieniem mozliwo$ci rozwoju gminy.
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2.15 Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Adamoéw wystepuja obszary, ktore ograniczaja mozliwos¢ uzytkowania
1 zagospodarowywania poszczegdlnych terenéw. Nalezg do nich formy ochrony przyrody, w tym:
Roztoczanski Park Narodowy, Krasnobrodzki Park Krajobrazowy, rezerwaty przyrody, Obszary
Natura 2000 oraz pomniki przyrody.

Ograniczenie w uzytkowaniu stanowig réwniez obszary zalewowe w dolinie rzeki Wieprz,
grunty klasy I-IIl oraz grunty lesne. W celu ochrony waloréow rolniczych, przyrodniczych i
krajobrazowych gminy, znaczng czg$¢ obszaru jednostki stanowig strefy otwarte, zabezpieczajace
grunty przed niekontrolowanym zagospodarowaniem oraz chronigce walory krajobrazowe i
przyrodnicze terenu opracowania.

Na terenie gminy wystepuja linie elektroenergetyczne $redniego 1 wysokiego napiecia, wokot
ktorych obowigzuja ograniczenia w zabudowie izagospodarowaniu dziatek oraz zachowanie
wymaganych szerokos$ci paséw technicznych dla linii elektroenergetycznych  zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Potencjalnymi obszarami ograniczonego uzytkowania sg tereny potozone w odleglosci do
150 m od stref cmentarzy. Jednakze o docelowym zasiegu cmentarza, ostatecznych granicach
terenu grzebalnego i jego funkcji czynnej bedzie decydowa¢ dopiero miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dlatego na etapie planu ogolnego stref tych nie mozna
jednoznacznie uznac¢ za obszary ograniczonego uzytkowania.

Doktadne wytyczne w sprawie obszaréw ograniczonego uzytkowania, w tym okreslenie
zasiegu pasow technicznych od sieci zostang wskazane na etapie opracowania plandéw

miejscowych.

2.16 Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

Na terenie gminy Adamow nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

2.17 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji w gminie Adamoéw wyznaczono uchwatg nr
XV1/343/2023 Rady Gminy Adaméw z dnia 25 kwietnia 2023 roku. Obszar zdegradowany o lacznej
powierzchni ok. 39,14 km? obejmuje solectwa: Adamow, Blizow, Bondyrz, Boza Wola, Potoczek,
Rachodoszcze, Suchowola i Suchowola-Kolonia. Obszar rewitalizacji o tacznej powierzchni ok. 17,03
km? obejmuje sotectwa: Blizow, Potoczek i Suchowola. Sporzadzono takze Gminny Program
Rewitalizacji gminy Adamoéw do 2030 r. Zawarte w projekcie ww. programu przedsiewzigcia
rewitalizacyjne sg spojne z zapisami planu ogo6lnego.
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Ryec. 7 Obszary zdegradowane w gminie Adaméw

£ | 551|562 | 563 564 565 566 | 57| 568 560

| 576 |77 | 578 580

618 615

Ryec. 8 Obszary rewitalizacji w gminie Adaméw

Wyznaczony obszar rewitalizacji obejmuje nastepujace strefy wyznaczone w Planie Ogdlnym
Gminy Adamow: wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ), wielofunkcyjna z

zabudowa zagrodowa (SZ), ustugowa (SU), infrastrukturalna (SI), cmentarzy (SC), zieleni i rekreacji

(SN) oraz otwarta (SO). Strefy te wyznaczono w oparciu o istniejace zagospodarowanie tego obszaru
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a takze w oparciu o ustalenia obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

z uwzglednieniem mozliwosci rozwoju gminy oraz ustalen gminnego programu rewitalizacji.

2.18 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

Rada Powiatu Zamojskiego nie wyznaczyta dotychczas na terenie powiatu obszaréw cichych
w aglomeracji lub poza aglomeracja.

2.19 Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-I11I oraz grunty lesne

W strukturze uzytkowania gruntow gminy Adaméw dominujg uzytki rolne (okoto 51%
powierzchni), drugie pod wzgledem udziatu sg lasy, grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione (ok.
45%). Wsrod gruntow rolnych najwigkszy procentowy udzial maja grunty orne ok. 80%. Grunty II-I11
klasy bonitacyjnej zajmuja az 56 % powierzchni uzytkéw rolnych w gminie. Gleby najstabszych klas
V i VI zajmuja odpowiedni ok. 9% i ok. 4% powierzchni uzytkow.

Obszar gminy posiada korzystne uwarunkowania glebowe dla rozwoju rolnictwa. Znaczng
czes$¢ uzytkow rolnych stanowia redziny oraz gleby brunatne, co w potaczeniu z korzystnym klimatem
sprzyja uprawom. W planie ogdlnym dla terendw, gdzie wystepuja gleby klasy II i III wyznaczono w
wigkszosci strefe otwarta (SO) lub strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowsg (SZ) czy strefe
produkcji rolniczej (SR) w celu wlasciwej ochrony gruntéw rolnych i lesnych a takze zapewnienia

dalszego potencjatu produkcii rolnej tego obszaru. Fragmentarycznie grunty te polozone sg rOwniez w
strefie_wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinna co wynikalo z istniejacego zagospodarowania

obszaru lub ustalen obowiazujacych miejscowych planéw.

Lasy w gminie zajmuja powierzchni¢ ok. 4958 ha, co stanowi 0k.45% powierzchni gminy
Adamow, znacznie powyzej Sredniej krajowej. Lasy te wyrdzniaja si¢ wysoka bioréznorodnos$cig i
stanowig ostoje¢ rzadkiej i chronionej flory oraz fauny. W planie ogdélnym dla gruntéw lesnych

wyznaczono strefe otwarta lub inne strefy ze wskazaniem profilu funkcjonalnego dodatkowego — teren

lasu, w zalezno$ci od istniejacego zagospodarowania, przeznaczenia w obowiazujacym planie

zagospodarowania przestrzennego oraz polityki przestrzennej gminy.

2.20 Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Adaméw nie wystgpujg zaklady o zwigkszonym 1 duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowe;.
2.21 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

Gmina Adaméw zlokalizowana jest poza obszarami pasa nadbrzeznego, w tym w
szczegolnosci pasa technicznego.
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3. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury

spolecznej., transportowej i technicznej wraz z obowiazujacvmi dla
nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Obiekty infrastruktury spolecznej

Na terenie gminy Adamdéw funkcjonuja jednostki o§wiatowe, kulturalne, sportowe oraz zaklady
opieki zdrowotnej, ktore zostaty uwzglgdnione w planie ogdélnym gminy, co umozliwia kontynuacje
ich funkcji ustugowej. Ponizej przedstawiono najwazniejsze obiekty infrastruktury spotecznej wraz z
przypisana w planie ogdlnym strefa, pozwalajaca na dalsze wykonywanie istniejagcych funkcji.

W miejscowosci Adamow mieszczg si¢ m.in.: Urzad Gminy, Bank Spotdzielczy czy Poczta
Polska. Sie¢ placowek o§wiatowych tworza:

e Szkota Podstawowa im. Batalionow Chlopskich w Szewni Gorne;j,

e Szkota Podstawowa im. Tadeusza Kosciuszki w Suchowoli,

e Punkt przedszkolny funkcjonujacy przy Szkole Podstawowej im. Tadeusza Ko$ciuszki w

Suchowoli,

e  Zespot Szkolno — Przedszkolny w Adamowie.

W gminie dziala takze Centrum Integracji Spotecznej w Jacni, Centrum Aktywnosci i Integracji
Spotecznej w Adamowie, Gminna Biblioteka Publiczna w Adamowie, Gminny Os$rodek Pomocy
Spotecznej oraz Spotdzielnia Socjalna Adamowianka.

Kultura i zycie spoleczne rozwijane sg dzigki Stowarzyszeniu Spoteczno — Kulturalnemy Gminy
Adamow, ktore skupia cztonkow zespotow ludowych i Kot Gospodyn Wiejskich:

e Kapela ludowa ,,Adamowiacy”,

e Zespot ludowy ,,Roztoczanskie Echo” z Suchowoli,

e Zespot ludowy ,,Felikowianie” z Feliksowki,

e Zespot ludowy ,,Gaweda” z Szewni Dolnej,

e Zespot ludowy ,, Trzepiecianie” z Trzepiecin,

e Zespot kabaretowo — folklorystyczny ,,Babeczki w kropeczki” z Bondyrza,

e Koto Gospodyn Wigjskich z Jacni,

¢ Koto Gospodyn Wiejskich z Suchowoli — Kolonii,

¢ Koto Gospodyn Wigjskich z Rachodoszcz,

o Koto Gospodyn Wiejskich z Bozej Woli,

e Koto Gospodyn Wigjskich ,,Adas” z Adamowa,

e Koto Gospodyn Wigjskich z Feliksowki,

¢ Koto Gospodyn Wiejskich z Suchowoli.

Na rzecz promocji i rozwoju gminy Adaméw dziata rowniez Stowarzyszenie ,,Razem dla Gminy
Adamow’, ktérego celem jest dziatalno$¢ na rzecz kultury, sztuki, ochrony dobr kultury i dziedzictwa
narodowego, regionalnej turystyki czy sportu i edukacji fizyczne;.

Kluczowe dla zachowania pamigci zbiorowej sg muzea. Na terenie gminy Adaméw dziatajg dwa:

e Muzeum Historii Swiatowego Zwigzku Zohierzy Armii Krajowej im. Stanistawa Prusa
ps. Adam w Bondyrzu,
e  Muzeum Wsi Zamojskiej w Zyznowie.
Gmina Adamoéw jest rowniez cztonkiem stowarzyszen skupiajgcych lokalne samorzady:
e Stowarzyszenia Lokalna Grupa Dziatania ,,Nasze Roztocze”,
e Stowarzyszenia Rybacka Lokalna Grupa Dzialania ,,Roztocze”.
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W zakresie kultury fizycznej i sportu na terenie gminy dziataja:
e LKS ,,Orion Stihl”,

e Wyciag narciarski w Jacni,

e LKZ —Krajowe Zrzeszenie Ludowe Zespoty Sportowe.

Gmina posiada Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Adamowie, Niepubliczny
Zaktad Opieki Zdrowotnej, dwie apteki i punkt apteczny oraz gabinety stomatologiczne. Najblizszy
szpital znajduje si¢ w Zamo$ciu. Ponadto na terenie gminy funkcjonuje dziesig¢ jednostek
Ochotniczych Strazy Pozarnych: OSP Adamow, OSP Blizow, OSP Bondyrz, OSP Feliksowka, OSP
Jacnia, OSP Potoczek, OSP Rachodoszcze, OSP Suchowola, OSP Suchowola — Kolonia i OSP
Szewnia Dolna, z czego dwie jednostki OSP Potoczek i OSP Suchowola naleza do Krajowego
Systemu Ratowniczo — Gasniczego.

Wszystkie wyzej wymienione obiekty i ustugi zostaly wyznaczone w planie ogélnym w strefach
umozliwiajgcych kontynuacje funkcji: strefie ustugowej (SU), strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
jednorodzinng (SJ) lub strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ7).

W zwiazku z rozwojem turystyki na obszarze gminy wazng funkcje stanowi takze baza noclegowa

i gastronomiczna. Priorytetowym elementem rekreacji i wypoczynku w gminie Adamow jest sztuczny
zbiornik wodny na rzece Jacynce. Akwen ma powierzchni¢ ok. 6 ha, posiada plaze i molo a dalsza
rozbudowa infrastruktury turystycznej w tym miejscu bedzie przyciggata turystow i inwestorow.
W 2021 r. dla tego obszaru sporzadzono miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory
zaktada rozwdj terenéw inwestycyjnych przy odpowiednim poszanowaniu przyrody i krajobrazu.

W planie ogélnym dla tego terenu zostaly wyznaczone strefy zieleni i rekreacji (SN) z niskimi

wskaznikami urbanistycznymi, ktére jednak umozliwia rozwoj oraz przylegle strefy ustugowe (SU).

Infrastruktura transportowa i techniczna

Sie¢ drog na terenie gminy Adamow w chwili obecnej zaspokaja potrzeby mieszkancow. Gtowna
arteri¢ komunikacyjng gminy stanowi droga wojewddzka nr 849 o przebiegu pénoc-potudnie, ktora w
planie ogélnym zostalo oznaczona strefs komunikacji (SK). Sie¢ drogowa na terenie gminy
uzupetniajg drogi powiatowe i gminne.

Komunikacje wewnetrzng w gminie zapewniaja drogi lokalne, umozliwiajgce sprawny dojazd do
innych miejscowosci gminnych. Stan techniczny tych drog jest zrdznicowany, jednak wigkszos¢
wymaga remontdow i biezacej konserwacji. Zauwazalne sa takze potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury dla ruchu pieszego i rowerowego.

Jedynymi ograniczeniami w zagospodarowaniu wynikajagcymi z ukladu drogowego sa normy
dotyczace hatasu oraz wymagania zwigzane z prawidtlowym sytuowaniem zabudowy wzdtuz drog,
okreslone w szczegotowych przepisach, takich jak ustawa o drogach publicznych z 21 marca 1985 r.
oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 24 czerwca 2022 r. dotyczace przepisow techniczno-
budowlanych dla drog publicznych.

Sie¢ energetyczna przebiegajaca przez gming Adaméw obejmuje linie elektroenergetyczne
wysokiego i $redniego napiecia z ograniczeniami w zabudowie w obszarze paséw technicznych od
linii.

W planie ogélnym dla terenéw infrastruktury komunikacyjnej i technicznej wyznaczono strefe

otwarta, komunikacyjna lub inne strefy, w zalezno$ci od istniejacego zagospodarowania lub

przeznaczenia w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego oraz polityki przestrzennej

gminy.
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4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa lubelskiego nie zostat przyjety, wobec czego nie ma
podstaw do odniesienia si¢ do rekomendacji oraz wnioskow w nim zawartych.

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

Przed sporzadzeniem planu ogélnego wykonano Opracowanie Ekofizjograficzne Podstawowe
dla obszaru Adamoéw, ktorego zapisy, w tym konkretne wskazania i wytyczne, zostaty uwzglednione
m. in. przy ustalaniu stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych.

6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w sminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wyraza si¢ w liczbie mieszkancow. W
celu jego okreslenia nalezy skorzysta¢ z nastepujacego wzoru, okreslonego w § 3 ust. 2
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wyrysow 1 wypisow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pézn. zm.):

PUM,

.ZAP ES M:n - _P
20

Gdzie:

— ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniows,

— My - prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpnione przez
statystyke publiczng powigkszona o 5%,

— PUM;p - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

— Py - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancéw powiekszona o 5% - My
Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby

mieszkancéw gminy Adamoéw udostgpniong przez Glowny Urzad Statystyczny przyjeto dane
wynikajace z ww. prognozy demograficznej dla gminy Adamow, a nastepnie powigkszono ja o 5%.

Rok 2024 2044
Liczba mieszkancow 4365 2895
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Uwzgledniajac powyzsza prognoze demograficzng dla gminy Adaméw prognozowana liczba
mieszkancow w roku 2044 tj. za 20 lat powigkszona o 5% wynosi:

Mo = 2895 x 1,05 = 3039,75 0s6b

» Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUM, zgodnie z danymi z GUS (na
rok 2024) wynosi 139874 m?

PUM, = 139 874 m?
» Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — P3

Prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczono
wedtug nastepujacego wzoru:
P20 =2Po— P20
Gdzie:
— Py - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z
GUS (na rok 2024) wynosi 32,0 m%/os
—  P.o - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z
GUS, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktoérego pochodza najnowsze dane
wynosi 28,5 m*/os (na rok 2014)

Biorac pod uwage powyzsze dane:
P2 = (2 x 32,0) — 23,7 = 40,3 m?*/os
Uwzgledniajac powyzsze dane, biorac pod uwage wyzej wymieniony wzor, zapotrzebowanie
na nowa zabudow¢ mieszkaniowa wynosi:
ZAP =3039,75 os — 139874 m?/ 40,3 m*/os = - 431,06 0s6b

Korzystajac z dopuszczenia Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia

2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, w przypadku gdy zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba mieszkancow zgodnie
z najnowszymi dostepnymi danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000
i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, Zze zapotrzebowanie na nowg zabudowe wynosi 500
0séb.

Wobec powyzszego zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi 500 oso6b.
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7. Chlonnos¢ terenow niezabudowanyvch, w tym luk w istniejacej
zabudowie w strefach o ktoryvch mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3

ustawy

Zgodnie z Rozporzadzeniem 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 wypisow i wyrysow, do obliczenia chtonno$ci uwzglednia si¢ powierzchnie
terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos¢ terenow zabudowanych
w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, z mozliwo$cia uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktory mowi, ze
wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okre§lono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

Biorac pod uwagg powyzsze w pierwszej kolejnosci obliczono powierzchni¢ terendéw
niezabudowanych umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowe] na podstawie planow
miejscowych, kolejno obliczono powierzchni¢ luk w zabudowie w ramach obszaréw uzupehienia
zabudowy. Dalej dokonano korekty tychze powierzchni zarowno w odniesieniu do obszaréw objetych
ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i w odniesieniu do obszaréw
uzupetienia zabudowy o 20%, co wynika z zatozZenia, iz w terenach tych czg¢s$¢ powierzchni zostanie
wykorzystana na realizacje drég wewnetrznych, istniejacych zadrzewien czy nieuzytkdéw jak rowniez
spodziewa¢ si¢ mozna ograniczen w wykorzystaniu pelnej powierzchni ze wzgledu na uksztattowanie
terenu czy geometri¢ dziatlek ewidencyjnych a w obszarach wyznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa i zagrodowa dopuszczona jest
realizacja niezaleznej funkcji ushugowej, ktéra nalezy wskaznikowo pomingé przy obliczaniu
chlonnosci tych terenow na funkcje mieszkalne.

Wskaznik korygujacy luki

SUMA luk w MPZP 4678061 m? 0,80 3742449 m?

SUMA luk w OUZ 596176 m? 0,80 476941 m?

W ramach skorygowanej sumy powierzchni luk w zabudowie dokonano zatozenia
procentowego podziatu ksztaltowania si¢ rodzajéw zabudowy na podstawie obowigzujacych plandéw
miejscowych oraz w ramach obszarow uzupeilnienia zabudowy. Dla terenéw wynikajacych z
obowiazujacych planow miejscowych zatozono wykorzystanie terenow na cele zabudowy zagrodowej
i mieszkaniowej w 90%. Z kolei dla terenéw wynikajacych z obszardw uzupelnienia zabudowy
przyjeto zalozenie 60% wykorzystania terenow dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 20% dla
zabudowy zagrodowej oraz 20 % dla pozostalych rodzajow zabudowy (ustugowej, czy obstugi
rolnictwa) — zgodnie z powierzchniami stref SJ i SZ przypisanymi do obszaru luk w zabudowie.
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Lp. Zatozenia podziatu terenéw w lukach: Udziat Powierzchnia
1 MPZP MN (zgodnie z obowigzujacymi mpzp) 1552860 m? 0,9 1397574 m?
2 MPZP RM (zgodnie z obowigzujgcymi mpzp) 2189589 m? 0,9 1970630 m?
3 ouz SJ (zgodnie z projektem planu ogélnego) 596176 m? 0,6 357705 m?
4 ouz SZ (zgodnie z projektem planu ogdlnego) 596176 m? 0,2 119235 m?
5 Tereny ushug, obstugi rolnictwa, (jako

ouz przeznaczenia mogace byc ustalone.w 596176 m? 0,2 119235 m?
oparciu o strefe SZ przyjeta w planie
og6lnym)

Biorgc pod uwage powyzsze zatozenia, do obliczenia chlonnos$ci terenéw umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej, wykorzystujemy sumg terenow wskazanych w pozycjach 1, 2, 31 4
tj. 3 845 145 m?, przy czym dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest to powierzchnia 1 755
280 m? natomiast dla zabudowy zagrodowej 2 089 865 m?.

Do obliczen chlonnosci terenéw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy 1 nadziemnej intensywno$ci zabudowy
przeanalizowano zabudowania 1 powierzchnie dzialek wystepujace w  poszczegdlnych
miejscowosciach gminy a nastepnie usredniono te warto$ci.

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto wskaznik intensywnos$ci zabudowy na
poziomie 0,2.

Dla zabudowy zagrodowej w stosunku do budynkéw mieszkalnych przyjeto wskaznik
intensywnosci zabudowy na poziomie 0,1.

Majac na uwadze, ze chionno$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie w
liczbie mieszkancow, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy tj. 560 042, 45m?, warto$¢ te podzielono przez prognozowang powierzchnie
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkafca (warto$¢ P20 = 40,3 m?os) i otrzymano
szacunkowg chlonnos$¢ terenow mieszkaniowych niezabudowanych w ramach planéw miejscowych
oraz luk w istniejacej zabudowie (w tym w obszarach uzupelienia zabudowy) w wartosci 13897
0séb.

8. Porownanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z
chlonnoscia terenow mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk

w istniejacej zabudowie

W oparciu o wyzej przedstawione obliczenia, zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie Adamoéw w perspektywie 20 lat wynosi 500 oséb.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3, suma chionnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w

31




Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Adamow

istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chlonno$ci terenow
niezabudowanych winna znalez¢ si¢ w przedziale migedzy 350 a 650 osdb.

ZAP

nie mniejszy niz

20% 500 osob wiekszy niz 130%
(]

350 osob 650 osob

W zwigzku z tym, Ze chlonno$¢ terené6w niezabudowanych w ramach obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych pod funkcje mieszkaniowa jest wieksza niz 130%
zapotrzebowania, bowiem wynosi 13 897 osoby, w nawigzaniu do art. 13d ust. 3 ,,W przypadku gdy na
obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma chlionnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych
obszarach gminy”, na_obszarze gminy Adaméw _ nie wyznacza si¢ stref planistycznych,

umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej, na innvch obszarach niz przeznaczonych pod
te funkcje w obowiazujacvch miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
obszarach uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

9. Przyczyny wyznaczenia _stref planistycznych w__ granicach
okreslonych w_planie ogdlnym, w_tym przedstawienie obliczen
potwierdzajacych spelnienie warunku o ktorym mowa w art. 13d
ust. 1 albo 3

W zwigzku z zaistniala sytuacjg okre§long w art. 13d ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), tj. ,,suma chionnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie, jest wigksza niz 130% zapotrzebowania na
nowgq zabudowe w gminie” na obszarze gminy Adaméw wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o:

e obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

e obszary uzupehienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, w tym poszerzenia
zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
og6lnym,

e istniejacg zabudowe i zagospodarowanie terenu oznaczong jako grunty zabudowane i
zurbanizowane w bazie danych ewidencji gruntow i budynkow oraz na podstawie
aktualnych ortofotomap.

Biorgc pod uwage uwarunkowania gminy, w tym istniejace zagospodarowanie, na obszarze
gminy wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

- SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna,

- SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa,
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- SU - strefa ustugowa,

- SP — strefa gospodarcza,

- SR — strefa produkcji rolniczej,
- SI — strefa infrastrukturalna,

- SN — strefa zieleni i rekreacji,

- SC — strefa cmentarzy,

- SO — strefa otwarta,

- SK — strefa komunikacyjna.

Strefy planistyczne mogg mie¢ rézne dopuszczenia w ramach dodatkowego profilu
funkcjonalnego (np. w ramach strefy SP, SU czy SO) oraz moga mie¢ rézne parametry i wskazniki
urbanistyczne. Szczegdlowe zestawienie stref planistycznych (wskazujace profil podstawowy i profil
dodatkowy) zostalo przedstawione w kolejnych rozdziatach niniejszego uzasadnienia. Parametry i
wskazniki okreslone dla poszczegélnych stref planistycznych zawarte sa w pliku GML, na ktory
sktadaja sie:

e granica opracowania planu ogélnego
e strefy planistyczne

e obszary uzupetnienia zabudowy

e dokument formalny.

Obliczenia, o ktorych mowa w art. 13d ust. 1 albo 3, zostaty przedstawione w rozdziatach dot.
bilansu terenu, tj. rozdziat nr 6, 7, 8 1 10.

10.Przvczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie

0glélnym

Ze wzgledu na catkowite pokrycie planami miejscowymi obszaru gminy Adamow, rozwoj
zabudowy w glownej mierze odbywa si¢ przy wykorzystaniu dotychczas ustalonego przeznaczenia,
bez mozliwo$ci wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszarow uzupehienia
zabudowy pozwolito jednak na wskazanie nowych obszaréw, w ktérych mozliwe bylo ustalenie jedne;j
z dwoch stref planistycznych: SJ, SZ, zlokalizowanych w najblizszym sasiedztwie istniejacej
zabudowy zwigzanej z mieszkalnictwem. Dodatkowo, biorac pod uwage regulacje zawarte w art. 7
ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82),
obszar uzupehlnienia zabudowy stanowi podstawe¢ do zwolnienia z obowiazku uzyskania zgody
ministra wiasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne gruntow
rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-I1I.

Obszar uzupelniania zabudowy (zwany dalej OUZ) zostal wyznaczony zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729), zwanego
dalej ,,rozporzadzeniem”.

W pierwszej kolejnosci wykorzystano dane wejsciowe potrzebne do wykonania OUZ.
Starostwo nie dysponuje ewidencja budynkéw w postaci wektorowej dlatego wykorzystano baze
obiektow topograficznych dostepnych w ramach prowadzonego zasobu BDOT10k — zgodnie z § 1 ust.
2 rozporzadzenia.
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Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia okre$lono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow,
w ktorych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz
100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do tego celu wykorzystano
rodzaje budynkoéw okre§lone wedtug Klasyfikacji Srodkow Trwatych, o ktorej mowa w przepisach
wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U.
z 2023 r. poz. 773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

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

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110.

Po przygotowaniu danych wej$ciowych przeprowadzono kolejne procesy okreslone w § 1 ust.
1 pkt 1-5 rozporzadzenia. W wyniku przeprowadzonych czynnosci otrzymano baze danych
obejmujacg wyjsciowy obszar uzupekienia zabudowy o powierzchni 2618066 m?.

Zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszarow uzupelnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o lacznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

P, =25 % * (P, — Pu)

gdzie:

P, — oznacza laczng maksymalna powierzchnie powickszenia obszarow uzupeinienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchni¢ obszar6w wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 1-3,

P, — oznacza t3czng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie z powyzszym wzorem wyliczono, iz OUZ mozna rozszerzy¢ o obszar tgcznej
powierzchni nie przekraczajacej:

P, =25 % * (7323532,73—2618066) = 1 176 366,6 m*

Kolejnym krokiem po wyznaczaniu wyjsciowego OUZ bylo rozszerzenie obszaru, ktory
powstal w wyniku przeprowadzenia czynnosci okreSlonych w § 1 ust. 1 pkt 1-5 rozporzadzenia
0 obszar nie wickszy niz wynika to z powyzszych obliczen.

Przy rozszerzeniu OUZ kierowano si¢ lokalnymi uwarunkowaniami przestrzennymi oraz
przyjeta polityka przestrzenng Gminy. Rozszerzenia obszaru OUZ majg miejsca na obszarach
w najlepszym stopniu predysponowanych do rozwoju funkcji mieszkalnej zabudowy, przez co
rozumie si¢ obszary zurbanizowane lub zlokalizowane w bezposrednim obszarze terenéw
zurbanizowanych, charakteryzujace si¢ wystarczajagcym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
odpowiednim stopniem wyposazenia w niezb¢dne media funkcjonujace w gminie. W planie ogoélnym
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OUZ rozszerzano w miejscach potencjalnego rozwoju danego typu zabudowy, uwzgledniajac
jednoczesnie cze$¢ wnioskoOw mieszkancow i1 inwestorow.

Obszar uzupelnienia zabudowy zostal powiekszony sumarycznie o warto$¢ 1143043 m?,
zatem dopuszczong warto$¢ powickszenia wynikajaca z wyzej wymienionego wzoru wykorzystano w
okoto 97,2 %.

Obszar zabudowy $rodmiejskiej nie zostal wyznaczony, bowiem w gminie Adamow nie
wystepuja obszary charakteryzujace si¢ zabudowa srodmiejska.

11.Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w
zakresie okreslonym w planie ogélnym

W opracowywanym planie ogélnym dla kazdej ze stref planistycznych okreslono odpowiednie
lokalne standardy urbanistyczne, zgodne z wymogami zawartymi w art. 13e ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Standardy te obejmujg m.in. funkcje przypisane poszczegdlnym
strefom oraz zasady dotyczace maksymalnej intensywnosci zabudowy, jej wysokosci i udziatu
powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni strefy. Dodatkowo wyznaczono minimalny
procent powierzchni biologicznie czynnej w strefach, dla ktorych takie standardy przewiduje przepis
ustawy.

Przy wustalaniu wskaznikow urbanistycznych skorzystano z zapisOw obowigzujacych
miejscowych planow przestrzennych, a w przypadku powierzchni biologicznie czynnej uwzgledniono
réwniez wymagania wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii (Dz.U. 2023 poz.
2758 z pdzn. zm.). Zatem jezeli ustalono parametry powierzchni biologicznie czynnej niezgodne z
zapisami rozporzadzenia to zawsze wynika to z obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Takie przypadki wystepuja w szeSciu strefach ustugowych (SU),
dwoch strefach gospodarczych (SP), jednej strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa (SZ) oraz
jednej strefie produkcji rolniczej (SR).

W niektorych przypadkach — zgodnie z delegacja ustawowa zawarta w art. 13e ust. 3 —
wprowadzono dodatkowe parametry i wskazniki dla stref okreslonych w art. 13c ust. 2 pkt 8—13 tej
ustawy.

W ramach przygotowywanego planu ogoélnego nie zaproponowano lokalnych standardow
dostepnosci infrastruktury spolecznej. Wynika to z wczesniejszych rozdziatlow uzasadnienia,
wskazujacych, ze obecne potrzeby mieszkancéw w tym zakresie sg zabezpieczone, a w dokumencie
przewidziano rezerwe¢ terenéw pod rozwoj przestrzeni publicznych. Rozmieszczenie tych terenow
gwarantuje szybki i wygodny dostep dla lokalnej spotecznosci.

Wszystkie strefy planistyczne wskazane w planie ogdélnym gminy Adaméw wraz ze
standardami urbanistycznymi zostaly wyszczegolnione w formie tabelarycznej, stanowigcej zatacznik
do niniejszego uzasadnienia.

Parametry i wskazniki urbanistyczne okreslone dla poszczegélnych stref planistycznych
zostaty wskazane w pliku GML obejmujacym projekt planu ogdlnego.
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