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Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Komarow-Osada

1. Wstep
1.1. Podstawa formalno-prawna

Plan ogdélny Gminy Komaréw Osada zostat sporzadzony w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003

r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.) oraz na

podstawie podjetej przez Rade Gminy Komaréw-Osada Uchwaty nr LVIII/463/2024 z dnia 11 marca

2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania planu ogélnego Gminy Komaréw-Osada. Ponadto

plan ogélny sporzadzono zgodnie z:

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

* Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia 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 niektérych

innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Komaréw-Osada przyjete Uchwatg Nr 11/8/2002 Rady Gminy Komaréw-Osada

z dnia 12 grudnia 2002 r. ze zmianami, zachowuje moc do dnia wejs$cia w zycie planu ogélnego gminy

Komaréw-Osada, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r.

Zgodnie z procedurg ustawowa sporzadzania planu ogdélnego po podjeciu przez Rade Gminy

uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego, kolejno:

1) ogtoszono w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogdlnego,
okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskéw do projektu planu ogdélnego oraz termin ich
sktadania,

2) zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogélnego instytucje
1 organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélnego, okreslajac termin
sktadania wnioskéw do projektu planu ogdlnego,

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

4) przekazano projekt planu ogélnego do opinii i uzgodnien niezb¢dnych instytuciji,

5) zebrano niezbedne opinie oraz cz¢$¢ uzgodnieh oraz otrzymano nieuzgodnienie od Wojewody
Lubelskiego, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Generalnej Dyrekcji Drég
Krajowych i Autostrad i Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,

6) dokonano niezbednych korekt projektu planu ogdlnego,

7) wystgpiono ponownie o uzgodnienie do organéw, ktdére uprzednio odmdwity uzgodnienia,

8) otrzymano wszystkie brakujace uzgodnienia,

9) ogtoszono w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych.
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1.2. Przedmiot opracowania

Na podstawie Uchwaty Nr LVIII/463/2024 Rady Gminy Komaréw-Osada z dnia 11 marca 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzania planu ogélnego Gminy Komaréw-Osada zostat sporzadzony
projekt planu ogdélnego Gminy Komaréw-Osada. Opracowanie obejmuje caly obszar gminy
Komaréw-Osada w jej granicach administracyjnych, potozonej w powiecie zamojskim, wojewddztwie
lubelskim, o powierzchni ok. 122,79 km?.

Plan ogdlny zostat sporzadzony w formie danych cyfrowych (pliki GML) wraz z uzasadnieniem,
ktére stanowi niniejsze opracowanie zawierajace cze$¢ tekstowa i graficzng zgodnie z zapisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W planie ogdlnym okres§lono strefy planistyczne, gminne standardy urbanistyczne oraz obszary
uzupelnienia zabudowy. Ustalenia planu ogélnego powstaty po uprzednim uwzglednieniu obszaréw,
dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy
w ramach istniejacej zabudowy z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy,
ktérymi sg:

* plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

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

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

* wyniki, wskazania i zalecenia wynikajagce z opracowania ekofizjograficznego - w zakresie
wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy Prawo ochrony srodowiska;

* wyniki zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie oraz chtonno$¢ terenéw
niezabudowanych (obliczane wedlug §3 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WypisOw 1 wyrysow).

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
og6lnym gminy Komaréw-Osada okreslono strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne.
Zamkniety katalog stref planistycznych okreslony zostat w art. 13c tej samej ustawy.

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

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

» warto$¢ minimalnego udziatu 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 przepisow 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 ewentualng podstawg prawna decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu o ile taka sytuacja zaszla by w przyszio$ci w gminie. Dokumenty te sa
niezbedne do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.
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1.3. Polozenie Gminy Komaréw-Osada

Gmina Komaréw-Osada to gmina wiejska potozona w poludniowo-wschodniej czeSci
wojewddztwa lubelskiego, w powiecie zamojskim. Siedziba wtadz miesdci si¢ w Komarowie-Osadzie.
Miejscowos¢ ta to takze gléwny osrodek ustugowy 1 administracyjny gminy potozony okoto 20 km od
centrum Zamos$cia. Obszar gminy obejmuje okoto 123,8 km? i dzieli si¢ na 26 sotectw. Gming
zamieszkuje 4392 mieszkancéw. Gmina graniczy z gminami Sitno, Migczyn, Tyszowce, Rachanie,
Krynice oraz Labunie. Miejscowy krajobraz tworza réwninne tereny Kotliny Hrubieszowskiej
i Padotu Zamojskiego oraz pagérkowata Grzeda Sokalska, a przez $rodek gminy przeptywa rzeka
Sieniocha.

Komaréw-Osada jest gming typowo rolniczag. Gmina lezy w klimacie kontynentalnym
z mroznymi zimami i gorgcymi latami, co sprzyja uprawie ro§lin i rolnictwu. W strukturze
uzytkowania gruntéw gminy dominuja uzytki rolne (okoto 88% powierzchni), drugie pod wzgledem
udziatu sg lasy (ok. 8,79%). Wérdéd gruntéw rolnych najwiekszy procentowy udzial maja grunty orne
(ok. 79%), nastepnie tgki 1 pastwiska trwate (ok. 20%) oraz sady (1%). Obszar gminy dzieli si¢ na 26
sotectw. W sktad gminy wchodza miejscowosci o bogatej historii oraz walorach przyrodniczych,
tworzace atrakcyjne warunki do zamieszkania i dziatalno$ci gospodarcze;j.

powigt chetmski i

powiat krasnostawski

;‘ﬁ at Zamosé powiat hrubieszowski

powiat zamojski = -~ I

powiat tomaszowski
powiat bitgorajski

| Obszar Gminy Komaréw-Osada
[] Granice wojewddztw
powiat lubaczowski [ Granice powiatow

Ryec. 1 Lokalizacja gminy Komarow-Osada na tle powiatéw w wojewodztwie lubelskim
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Ryc. 2 Obreby ewidencyjne w granicach gminy Komaréw-Osada

Ryc. 3 Zabudowa centrum miejscowosci Komarow-Osada (zr6dto: materiaty wtasne)
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Ryc. 4 Zabudowa miejscowosci Komaréw Wies$ (zrédto: materiaty wtasne)

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

2.1 Wprowadzenie

Plan ogélny to obowigzkowy dokument planistyczny obejmujacy caty obszar gminy w jej
granicach administracyjnych, ktéry zastapi dotychczasowe studia uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Plan ogdlny rézni si¢ jednak od studium, poniewaz stanowi akt
prawa miejscowego, zatem jego postanowienia beda wigzace przy uchwalaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Decyzje WZ
beda mogty by¢ wydawane wylacznie w obszarze uzupelniania zabudowy, wyznaczonym w planie
og6lnym. Takie rozwigzanie pozwoli jednostkom samorzadu terytorialnego na wigksza kontrole nad
rozwojem zabudowy i jej charakterem w celu zapobiegania jej rozpraszaniu. Sytuacja ta jednak nie
dotyczy gminy Komaréw-Osada gdyz pokrycie gminy planami miejscowymi wynosi 100%. Zatem
brak planu ogdlnego uniemozliwi prowadzenie jakichkolwiek prac zwigzanych z planowaniem
przestrzennym, w szczegblnosci w zakresie uchwalania planow miejscowych i ich zmian.

Podstawowym celem sporzadzenia planu ogdlnego gminy Komaréw-Osada jest ustalenie funkcji
dla poszczegblnych terendow w ramach stref planistycznych oraz okres§lenie ramowych ustalen
dotyczacych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu - standardy urbanistyczne, wszystko
to bedzie bezposrednio rzutowaé na zapisy planéw miejscowych. Obecnie 100% powierzchni gminy
Komaréw-Osada posiada ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dlatego w
dalszej czesci pomija si¢ kwestie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

Najwicksze znaczenie przy podziale gminy Komar6éw-Osada na strefy planistyczne miaty
istniejace uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym istniejaca struktura funkcjonalno —
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przestrzenna, kierunki rozwoju okreslone w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz Strategia Rozwoju Gminy Komaréw-Osada na lata 2021-2027 z perspektywa do roku 2030.

Przyjete w planie ogélnym gminy Komaréw-Osada rozwigzania wynikaja bezposrednio z
istniejacych uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy (art. 13b ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym), ktére w wigkszos$ci szczegdtowo opisane zostaly w opracowaniu
ekofizjograficznym, a spos6b ich uwzglednienia opisano ponizej.

2.2. Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubelskiego

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego (PZPWL),
przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego Uchwatg Nr X1/162/2015 z 30 pazdziernika 2015
roku, obszar gminy Komaréw-Osada zakwalifikowano do obszaru funkcjonalnego rozwoju
gospodarki zywnosciowej (roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej) obejmujacego tereny Wyzyny
Lubelskiej i Wyzyny Wolynskiej charakteryzujace si¢ duza koncentracja gleb o najwyzszej
przydatnosci dla produkcji zywnosci oraz szczeg6lnie przydatnych dla rozwoju rolnictwa towarowego.
Dla tego obszaru, jako wiodace kierunki zagospodarowania PZPWL wskazuje: produkcje roslinna,
rozw@j bazy przetworstwa rolno-spozywczego, rozwdj agroturystyki jako formy wzbogacenia
funkcjonalnego obszaréw wiejskich, rozwdj infrastruktury turystycznej (gtéwnie szlakéw
turystycznych), produkcje zdrowej zywnosci, rozwdj infrastruktury technicznej i transportowej, co
zostato uwzglednione przy okreSlaniu stref planistycznych i ich profili funkcjonalnych w planie
og6lnym gminy.

W PZPWL do ochrony planistycznej wskazano m. in. zlewnie gérnej Labunki, a w jej obszarze
potozona jest gmina Komaréw-Osada, zatem plan ogélny gminy Komaréw-Osada uwzglednia ochrong
zlewni przed odwodnieniem, a takze ochron¢ meandrujacych odcinkéw rzek przed regulacja, poprzez
nie lokalizowanie nowych obszar6w 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 m. in. Stawu Dub w Komarowie-Osadzie co takze uwzglednia plan ogélny gminy.

W PZPWL w ramach ksztaltowania i utrwalania tozsamos$ci regionalnej oraz turystycznego
wykorzystania potencjalu kulturowego wskazano m.in. pasma kulturowe, traktowane jako
wielkoprzestrzenne struktury wyznaczone na obszarach koncentracji potencjatu kulturowego
pozwalajacego na ukierunkowanie rozwoju turystyki i1 zintegrowany rozwdj infrastruktury
turystycznej. Gmina Komaréw-Osada potozona jest w pasmie pogranicza kulturowego wyznaczonego
przez obiekty sakralne 3 religii, tj.: chrzescijanstwa (greckokatolickie, rzymsko-katolickie,
prawostawne), judaizmu i islamu, rozciagajacym si¢ od Haczowa (woj. podkarpackie) po Drohiczyn
(woj. podlaskie).

PZPWL wséréd dziatan ukierunkowanych na zachowanie wartoSci obiektow dziedzictwa
kulturowego jako priorytetowe wyréznia m.in. ochron¢ i eksponowanie miejsc pami¢ci narodowej, w
tym miejsc wydarzen i walk historycznych. Co dotyczy bezposrednio gminy Komaréw-Osada gdzie
miata miejsce ,,Bitwa pod Komarowem” w 1920 r. Byla to bitwa pomigdzy bolszewicka 1 Armia
Konng a polska 1 Dywizja Jazdy w trakcie wojny polsko—bolszewickiej. Najwieksza bitwa konnicy w
wojnie polsko—bolszewickiej, ktéra stanowila moment zwrotny na poludniowym froncie,
poréwnywalny z wcze$niejsza bitwa warszawska.

Zatem przy wyznaczaniu gminnych standardéw urbanistycznych, w tym: stref planistycznych, ich
profili funkcjonalnych oraz pozostatych parametréw zabudowy i udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, w planie ogélnym gminy Komaréw-Osada dostosowano ich charakter tak aby mozliwy byt
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rozw@j agroturystyki i infrastruktury turystycznej przy jednoczesnym uwzglednieniu miejsc waznych
kulturowo i historycznie.

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

e przez teren gminy przebiegaja korytarze ekologiczne o znaczeniu regionalnym,
stanowigce element pasmowy obszaru nadrzednej funkcji przyrodniczej, dla ktorej
obowiazuje zasada podporzadkowania wszelkich dziatan utrzymaniu ciagtosci powigzan
ekologicznych,

* znajduja si¢ takze kluczowe w skali krajowej i regionalnej ekosystemy lesne cechujace si¢
duzym stopniem naturalnosci, dla ktérych obowigzuje zachowanie naturalnych wartosci
zasobow le$nej przestrzeni produkcyjnej oraz zréwnowazony rozwdj gospodarki i funkcji
towarzyszacych,

* wystepuja takze ostoje przyrody stanowigce obszary wezlowe regionalnej sieci
ekologicznej, dla ktérych obowiazuje zasada podporzadkowania wszelkiej dziatalnosci
utrzymaniu wartosci przyrodniczych,

* wg. PZPWL projektowany jest Tyszowiecki (Doliny Sieniochy) Obszar Chronionego
Krajobrazu, gdzie przedmiotem ochrony jest kompleks torfowisk w dolinie rzeki
Sieniochy i Huczwy, w tym torfowiska weglanowe i alkaliczne oraz rzadkie i chronione,
torfowiskowe gatunki roslin i zwierzat.

Przez teren gminy przebiegaja gltéwne powiazania transportowe wzmacniajace spojnosé
ponadregionalna, oparte o bedaca w realizacji droge ekspresowa, dla ktorych przyjmuje si¢ zasade
wzmacniania ich funkcji poprzez rozwdj infrastruktury transportowej zapewniajacej sprawnos¢
powiazan komunikacyjnych, minimalizujacej zagrozenia bezpieczenstwa publicznego oraz kolizje z
elementami regionalnej sieci ekologicznej. Ponadto w wykazie inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w PZPWL w obszarze gminy Komaréw-Osada wskazuje
si¢ budowe drogi ekspresowej S17 gr. wojewddztwa — Kuréw — Lublin — Piaski — Zamo$¢ — Hrebenne
— gr. Panstwa, ktérej przebieg uwzgledniono w ustalenia planu ogdlnego.

Ustalenia planu ogélnego gminy Komaréw-Osada wpisujg si¢ w zadania i rekomendacje
wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lubelskiego. Sporzadzajac plan

ogblny dla gminy Komaréw-Osada uwzgledniono wskazane dla obszaru funkcjonalnego rozwoju

gospodarki zywno$ciowej (roSlinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej) zasady i warunki
zagospodarowania, a w_szczegldlnodci:  przeciwdzialanie rozpraszaniu zabudowy na terenach
otwartych i aktywng ochron¢ waloréw krajobrazu kulturowego i dbato$é¢ o jako$§¢ przestrzenng
zagospodarowania. Strefy planistyczne umozliwiaja realizacje inwestycji celu publicznego
wskazanych w PZPWP.

2.2 Strategia Rozwoju Gminy Komaréw-Osada

Zgodnie ze znowelizowana ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
ogblnym uwzglednia si¢ polityke przestrzenng okres$lona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego (art. 13b pkt. 1), o ile gmina dysponuje strategia rozwoju gminy lub strategia
rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczgte od dnia wejscia w zycie niniejszej
ustawy. Ponadto przepis ten obowigzywac bedzie od 1 lipca 2026 .
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Ostatnim dokumentem strategicznym opracowanym dla gminy Komaréw-Osada byta Strategia
rozwoju gminy Komaréw-Osada na lata 2021-2027 z perspektywa do roku 2030. Tego rodzaju
opracowanie ma za zadanie diagnozowa¢ najwazniejsze uwarunkowania, wyzwania, problemy, ale
takze potrzeby i potencjaty gminy. Wyzej wskazana strategia powstata w poprzednim stanie prawnym,
w zwigzku z czym nie ma obowigzku uwzgledniania jej przy opracowywaniu planu ogélnego gminy.
Bioragc jednak pod uwage fakt, Zze obszar gminy nie charakteryzuje si¢ znaczna dynamika zmian na
poziomie funkcjonalnym i przestrzennym oraz to, ze ww. strategia okreslata gtéwne kierunki rozwoju
w perspektywie kilkuletniej, ktére moga by¢ w znacznej czgéci kontynuowane, dokonano pogladowe;j
analizy celéw strategicznych i operacyjnych.

* Cel strategiczny 2: Zréwnowazony i wszechstronny rozwdj przestrzenno-funkcjonalny
obszaru

* Cel operacyjny 2.1: Rozwdj i modernizacja infrastruktury techniczne;j

* Cel operacyjny 2.2: Zwigkszanie dostepnosci komunikacyjnej

* Cel operacyjny 2.3: Zréwnowazone wykorzystywanie zasobéw naturalnych i ochrona
srodowiska naturalnego

* Cel operacyjny 2.4: Poprawa estetyki i tadu przestrzennego

* Cel strategiczny 3: Ozywienie lokalnej gospodarki.

* Cel operacyjny 3.1: Wspieranie rozwoju lokalnej dziatalnosci gospodarcze;j

* Cel operacyjny 3.2: Tworzenie warunkéw do podnoszenia kwalifikacji i konkurencyjno$ci
producentéw rolnych

* Cel operacyjny 3.3: Promocja lokalnej produkcji rolnej

Prawie wszystkie wyzej wskazane cele, bezposrednio lub posrednio powiazane sa z wymiarem

przestrzennym rozwoju gminy, na ktéry wptyw bedzie miat sporzadzony plan ogdlny. Realizacja ww.

celow bedzie nadal mozliwa na bazie niniejszego dokumentu, ktéry dzielagc obszar gminy na
poszczegolne strefy funkcjonalne, uwzglednia funkcjonowanie 1 rozwdéj réznego rodzaju dziatalnosci,

w tym m. in. wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa, rolniczej i ustugowe;j.

2.3 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie gminy Komaréw-Osada wystepuja nastepujace obszary i obiekty chronione prawnie na
mocy Ustawy o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r.:
e Obszar Natura 2000 Dolina Sieniochy PLH060025;
e Obszar Natura 2000 Ostoja Tyszowiecka PLB060011;
*  Obszar Natura 2000 Labunie PLH060080.
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Ryc. 5 Formy ochrony przyrody na terenie gminy Komaréw-Osada

Obszar Natura 2000 Dolina Sieniochy PLH060025

Zostal on utworzony na mocy Decyzji Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujacej, na mocy
dyrektywy Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majacych znaczenie dla
Wspdlnoty, sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowanej jako dokument
C(2007)5043)(2008/25/WE). Zajmuje powierzchni¢ 2 693,09 ha w gminie wiejskiej Komaréw-Osada
i miejsko-wiejskiej Tyszowce. Swoim zasiggiem obejmuje doling rzeki Sieniochy (od Komarowa do
Czermna). W jego obregbie znajdujg si¢ rozlegte torfowiska nakredowe i przej$ciowe, czg$ciowo
uzytkowane ekstensywnie w formie gk kosnych lub poprzez eksploatacje torfu.

Obszar Natura 2000 Ostoja Tyszowiecka PLB06001 1
Zostal utworzony na mocy Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 5 wrze$nia 2007 r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie obszardw specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000. Jego
powierzchnia wynosi 11 029,41 ha w gminach wiejskich Werbkowice, Mircze, Komaréw-Osada
i miejsko-wiejskiej Tyszowce. W obrebie obszaru znajduje si¢ dolina rzeki Sieniochy oraz $§rodkowy
odcinek Huczwy. Charakterystyczna dla niego jest mozaika siedlisk. Doliny wypetnione sa torfami

zalegajagcymi na warstwach kredowych lub piaszczystych, poro$nietych borami. Zyzne siedliska
zajmowane sg z kolei przez grady, natomiast tereny podmokie przez olsy. W miejscowosci Dub
i Swaryczéw, w gérnym biegu rzeki Sieniochy, jak réwniez na wschdd od Tyszowiec zlokalizowane
sa stawy rybne na ktérych prowadzi si¢ gospodarke rybacka. Znaczna czes$¢ torfowisk, ktére sa stale
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lub okresowo podmokie pozostaje nieuzytkowana i porastajg je turzycowiska. Pozostale stanowia
ekstensywnie uzytkowane taki. W obrebie obszaru, w dolinie Sieniochy prowadzona jest eksploatacja
torfu. W granicach Ostoi Tyszowieckiej zauwazalna jest obecno$¢ licznych terenéw zabudowy
wiejskie;j.

Obszar Natura 2000 Labunie PLH060080

Zostal on wyznaczony Decyzja Komisji z dnia 10 stycznia 2011 r. w sprawie przyjecia na
mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG czwartego zaktualizowanego wykazu terendw majacych znaczenie
dla Wspdlnoty sktadajacych si¢ na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako
dokument nr C(2010) 9669) (2011/64/UE). Obecnie funkcjonuje w oparciu o Rozporzadzenie Ministra
Srodowiska z dnia 20 wrze$nia 2019 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Eabunie
(PLHO060080). Catkowita powierzchnia obszaru wynosi 311,41 ha, z czego na terenie gminy
Komaréw-Osada 7,31 ha. Obszar stanowi enklawg le$na, otoczong uzytkami rolnymi. Na jego terenie
wystepuja rozlegte platy laséw gradowych, wsrdd ktérych zaznaczajg si¢ pozostatosci po

nieistniejacych juz polanach zajetych przez murawy kserotermiczne. W granicach ostoi znajduje si¢
jedno z nielicznych w Polsce znanych stanowisk ciemigzycy czarne;j.

Wszystkie  ww. formy ochrony przyrody zostaly szczegdétowo opisane w Opracowaniu
Ekofizjograficznym Podstawowym dla obszaru Gminy Komaréw-Osada. W planie ogdélnym na

terenach o znaczacych walorach S$rodowiskowych, dla ktérych 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 egminy. Ustalenia planu ogdlnego nie stoja w sprzecznosci z

przepisami o ochronie przyrody oraz wytycznymi dla poszczegdlnych form ochrony przyrody

zawartych w przepisach je ustanawiajacych i regulujacych.

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

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystgpuja obszary zagrozenia powodzia, watly
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.

2.5 Obszary gruntéw zmeliorowanych

W srodkowej czegSci gminy, w poblizu rzeki Sieniocha, wystgpuje sie¢ rowéw melioracyjnych,
ktére maja na celu odwodnienie terendw podmoklych, aby mozliwe byto ich wykorzystanie pod taki
i pastwiska. Zapisy planu ogélnego nie koliduja z wlasciwym dzialaniem, utrzymaniem i ewentualna
rozbudowy sieci urzadzen melioracji wodnych. Na wigkszosci gruntéw zmeliorowanych plan ogdlny
wskazuje strefe otwarta, ktéra w obowigzujacych 1 przysztych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego bedzie mozna okresla¢ jako tereny rolnicze. W przypadku terenéw
zmeliorowanych z istniejaca zabudowg wskazuje si¢ strefy z mozliwg zabudowa stuzaca obstudze
rolnictwa, natomiast na terenach zmeliorowanych nie wyznacza si¢ stref, gdzie mozliwa bytaby
lokalizacja nowej zabudowy.

Wyznaczajac strefy otwarte w planie ogdlnym w terenach uzytkowanych rolniczo plan

umozliwi utrzymanie gruntéw zmeliorowanych wraz z mozliwos$cia ich rozbudowy czy przebudowy.
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2.6 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na Kktérych
wystepuja te ruchy

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz
tereny, na ktérych wystepuja te ruchy.

2.7 Strefy ochronne uje¢ wody

W obrebie gminy Komaréw-Osada wystepuje szes¢ uje¢ wéd podziemnych. Pigé z nich
(w miejscowosciach: Antoniéwka Komarowska, Janéwka, Komaréw-Osada, Ruszczyzna i Sniatycze)
jest objetych strefa ochrony bezposredniej. Z kolei jedno z nich nie jest obj¢te powyzszg ochrong
(drugie zrédto w Antoniéwce Komarowskiej). Dla uje¢ nie wyznaczono stref ochrony posrednie;j.

W planie ogélnym uwzgledniono lokalizacje ww. uje¢ wody, ponadto jego ustalenia nie stoja
w_sprzeczno$ci z zakazami 1 nakazami dotyczacymi ich stref ochronnych, zawartych w przepisach z
zakresu prawa wodnego. W strefach planistycznych wyznaczonych dla ww. uje¢ mozliwy jest rozwoj
infrastruktury technicznej. Kazda strefa planistyczna ma mozliwo$¢ wskazanie na etapie planu

miejscowego terenu infrastruktury technicznej, ktory jest wiasciwy dla ujecia wod.

Tabela 1 Wykaz stref uje¢ wod podziemnych na terenie gminy Komaréw-Osada

Nr  dzialki Strefa
Lp. Miejscowos$é . . . | Opis Wihasciciel ochrony
ewidencyjnej . o
bezposredniej
Antoniéwka PObor. v,vo.d podmemnygh ° | Gmina Komaréw-
1 1 wydajnosci: Qsd=2,50 m°/s na tak
Komarowska . Osada
potrzeby szkoty podstawowej
Pob6ér wéd podziemnych o
) Antoniéwka 390/2 wydajnosci: erd.=0,26 m’/s na AGROPAL. nie
Komarowska potrzeby socjalne oraz
przeciwpozarowe
. . . Gmina Komar6éw-
3 Janéwka 526/1 Pobér wéd podziemnych tak
Osada
. o . Gmina Komar6éw-
4 Komaréw-Osada 957/4 Pobér wéd podziemnych tak
Osada
Pob6ér wéd podziemnych o | Gmina Komaréw-
5 R 448 tak
tszezyzia wydajnosci: Qsa=0,22 m?/s Osada a
- Pobér wéd podziemnych o | Gmina Komaréw-
t 1017 tak
6 Sniatycze 0 wydajnosci: Qsa=1,40 m?/s Osada a

2.8 Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Zgodnie z art. 59 Prawa wodnego obszary ochronne zbiornikéw wdéd srédladowych, zwane
dalej "obszarami ochronnymi", stanowig obszary, na ktérych obowiazuja zakazy, nakazy oraz
ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobéw tych
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wod przed degradacja. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektéw budowlanych oraz
wykonywania rob6t lub innych czynnosci, ktére mogg spowodowacd trwate zanieczyszczenie gruntéw
lub wéd, a w szczegdlnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko. Gmina Komaréw-Osada nie lezy w zasiggu zadnego ze

zbiornikow wod podziemnych, nie stwierdzono réwniez wystepowania obszarOw ochronnych
zbiornikéw srédladowych.

2.9 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja tereny i obszary gérnicze wraz z filarami
ochronnymi.

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

W obrgbie gminy Komaréw-Osada wystepujg trzy ztoza kruszywa naturalnego - piaski i
zwiry. Ztoza te potozone s3 w obrebach Wolica Sniatycka, Ruszczyzna i Krzywystok. Nie s3 one
jednak eksploatowane, dlatego na terenie gminy nie wystepuja obszary gérnicze ani tereny zwiazane z
dziatalnosciag wydobywcza. Dla terenéw z16z w planie ogélnym ustalono marginalnie (w zakresie jaki
wynika to z istniejacego zagospodarowania i ustalen obowiazujacych plandw miejscowych) strefe
infrastrukturalng (SI) i strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ). W_wigkszosci zloza
potozone sa w strefach otwartych (SO) co w odpowiedni sposéb zabezpiecza je na wypadek potrzeby

eksploatacji w przyszto$ci.

2.11 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystgpuja obszary uzdrowisk ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;.
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2.12 Zabytki objete formami ochrony lub ujete w ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspoélczesnej

Na terenie gminy Komaréw-Osada znajduje si¢ 16 zabytkéw nieruchomych wpisanych do
Rejestru Zabytkéw, 26 zabytkéw nieruchomych wpisanych do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw
oraz liczne stanowiska archeologiczne, ktérych lokalizacja zgodnie z danymi udostgpnionymi przez
Narodowy Instytut Dziedzictwa zostata wskazana w czgsci graficznej uzasadnienia.

Przyjete w planie ogélnym ustalenia dotyczace wskaznikéw oraz parametréw zabudowy i
zagospodarowania terenu nie kolidujg z ochrong krajobrazu kulturowego i zabytkéw ale umozliwiaja
zachowanie 1 utrzymanie zabytkbw w niezmienionej formie 1 strukturze oraz ksztaltuja
zagospodarowanie ich najblizszego otoczenia w taki sposéb aby zachowal walory przestrzenne
krajobrazowe i widokowe. Natomiast co do débr kultury wspdtczesnej, na terenie gminy Komarow-
Osada nie zidentyfikowano takich obiektow.

Tabela 2 Wykaz zabytkéw wpisanych do Rejestru Zabytkéw na terenie gminy Komaréw-Osada

Miei z
L.p. ¢ PR Obiekt Datowanie Rejestr zabytkow
ko$ci6t parafialny pw.
| Dub Nle?[’)olfalane?go P(?.Cz<;01a ‘ 1778 1. dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
Najswigtszej Marii Panny i A/657 z 1972-12-09
$w. Marii Magdaleny
. dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
2 Dub d XVIII w.
! Fwonmiea Y AJ657 7 1972-12-09
kaplica grobowa rodziny dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
3 |Dwb Rulikowskich przetom XIX/XXW- | 31325 7 1986-03-11
cmentarz grzebalny . .. .
L dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
4 Dub rzymskokatolicki z pocz. XIX w. A/325 7 1986-03-11
drzewostanem
zesp6l kosciola parafialnego dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
5 Dub pw. Niepokalanego Poczecia | XVIII - XIX A 6p 574 1;7J2_ 12- (?9 1
NMP
6 Dub drzewostan data nieznana dwp - decyzja 0 wpisie do rejestru nr
A/657 2 1972-12-09
- Komaréw-Osada ko$ci6t parafialny pw. 1908 - 1911 dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
Swietej Tréjcy A/299 7 1984-10-19
) cmentarz przykoscielny z . dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
8 Komar6w-Osada drzewostanem data nieznana A/299 z 1984-10-19
dwp - d j isie do rejest:
9 Komaréw-Osada cmentarz rzymskokatolicki | koniec XVIII w. WP - CeCyZ1a 0 Wpisie ¢o fejestr it

A/459 7 1988-12-12

dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

10 Wolica Sniatycka pole bitwy pod Komarowem | 1920 r. AJ667 7 2006-08-24

przedpole miejsca bitwy pod data nieznana dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

11 | Wolica Sniatycka Komarowem 31.08.1920 A/667 7 2015-04-15

mogila zbiorowa zotnierzy z 1920 ¢ dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

12| Wolica Sniatycka 1920 r. A/667 7 2006-08-24

cerkiew greckokatolicka, ob.

kosciét rzymskokatolicki dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

1 Zubowi XVII w.
3 ubowice parafialny pw. $w. Michata W A/43 2 1966-05-19
Archaniota
4 Zabowice cmentarz przykoscielny z VI w. dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

drzewostanem A/43 72 1966-05-19

dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr

15 | Zubowice dzwonnica XVITw. A/43 7 1966-05-19
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L.p.

Miejscowos
¢é

Obiekt

Datowanie

Rejestr zabytkow

16

Zubowice

zesp6t d. cerkwi
greckokatolickiej

XVII w.

dwp - decyzja o wpisie do rejestru nr
A/43 2 1966-05-19

Tabela 3 Wykaz zabytkow wpisanych do Ewidencji Zabytkéw na terenie gminy Komaréw-Osada

Rejestr zabytkow
L.p. Miejscowosé Obiekt Datowanie
1 Antoniéwka Komarowska szkota 1906 . KB - Kart(?zb;alla z 1985-
2 Dub kaplica grobowa Rulikowskich 1910r. KB - Kartlziob(l)alla 2 1998-
KZ - Karta zielona z
3 Dub dzwonnica 1837 r. 1966-08-01; KB - Karta
biata z 1998-10-01
kosci6t par. pw. Niepokalanego KZ - Karta zielona z
4 Dub Poczgcia NMP i §w. Marii 1779 r 1966-08-01; KB - Karta
Magdaleny biata z 1985-01-01
5 Dub cmentarz rzyr{ls.kokatolicki pol. XVII w. KC - Karta cmentarza z
przykoscielny 1992-11-01
EP - Ewidencja parkowa z
6 Dub park XVIw. 1988-11-15
. . KZ - Karta zielona z
7 Dub czworaki dworskie XIX w. 1959-09-15
. . L KC - Karta cmentarza z
8 Kolonia Zubowice cmentarz rzymskokatolicki ok. 1920 r. 1990-07-01
KC - Karta cmentarza z
K 6w Dol tarz zydowski t XVII w.
9 omaréw Dolny cmentarz zydowski po w 1990-08-01
KB - Karta biata z 2010-
10 Komaréw-Osada kaplica grobowa 1950 r. ar (;1 9 (1)al az
kosciot par. pw. Tréj KB - Karta biata z 1999-
11 Komaréw-Osada O8Ot part. P SIOJEY 1908 - 1911 arta biata z 1999
Przenajswigtszej 11-01
12 Komaréw-Osada cmentarz rzyrrrls.kokatolicki pol. XVIII w. KC - Karta cmentarza z
przykoscielny 1992-11-01
) cmentarz wyznaniowy, ob. KC - Karta cmentarza z
1 K -Osad 1. pot. XIX w.
3 omar6w-Osada rzymskokatolicki PO W 1983-10-27
14 Komaréw-Wies cmentarz prawostawn 1. pol. XIX KC - Karta cmentarza z
v Z prawostawny -poL. AR W 1984-03-06
. EP - Ewidencja parkowa z
15 Krzywystok park koniec XIX w. 1988-08-18
KZ - Karta zielona z
. ki .-kat., ob. koscict fil.
16 Sniatycze cet ‘;": gnieiié;’ia Pa‘;:sclfe ; 1838 1. 1959-10-15; KB - Karta
pw- e g biata z 1985-01-01
_ KC - Karta cmentarza z
17 Sniatycze cmentarz prawostawny potl. XIX w. 1984-03-15
. . cmentarz wyznaniowy, ob. KC - Karta cmentarza z
1 t 1. pot. XVIII w.
8 Sniatycze rzymskokatolicki przykoscielny PO W 1983-09-01
- . KC - Karta cmentarza z
19 Sniatycze cmentarz wojenny z 1920 r. 1920 . 1992-11-01
. mogila zbiorowa Zotnierzy z KC - Karta cmentarza z
20 Wolica Sniatyck 1920 r.
oTea STAyeRa 19207, ' 1992-11-01
miejsce upamigtniajace bitwe pod .
. KB - Karta biata z 2007-
21 Wolica Sniatycka Komorowem (fragment pola 1990 - 1995 arta biata 2 200

bitwy 31.08.1920)

08-01
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Rejestr zabytkow
L.p. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie
. - KZ - Karta zielona z
2 Zubowice cerkiew g;'fa}:"lozk(;sc‘f’}lfﬂ' 1777t 1956-04-18; KB - Karta
pw. $w. Michata Archaniota biata z 1984-01-01
. cmentarz greckokatolicki, ob. KC - Karta cmentarza z
2 Zub XVII w.
3 Hbowice rzymskokatolicki W 1995-10-01
24 Zubowice cmentarz prawostawn koniec XIX KC - Karta cmentarza z
ubow # prawostawny W 1985-08-01
KZ - Karta zielona z
25 Zubowice dzwonnica 1777 r. 1959-04-18; KB - Karta
biata z 1998-10-01
. , KZ - Karta zielona z
26 Zubowice dwoér XIX w. 1959-01-15

Nalezy takze wskazaé, iz dla czeéci obszaru opracowania wszczgte jest postepowanie
administracyjne przez Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Lublinie w sprawie
wpisu do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa lubelskiego krajobrazu kulturowego pola
bitwy pod Komarowem z 31 sierpnia 1920 r. Plan Ogdlny dla tego obszaru w zasadzie nie wyznacza
nowych terenéw umozliwiajacych realizacj¢ zabudowy kubaturowej. Wyznaczone poczatkowo nowe
tereny obstugi produkcji rolnej zostaty nieuzgodnione przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

Wymienione wyzej obiekty objete sa ochrona konserwatorska. Wyznaczone w planie ogdélnym

strefy planistyczne umozliwiaja ochrone zabytkow wpisanych do ewidenciji oraz rejestru zabytkow.

Szczegdtowe wytyczne w zakresie ich ochrony zostana wyznaczone w_miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia poszczegdlnych stref planistycznych planu ogdlnego
Gminy Komaréw-Osada umozliwiaja kontynuacje sposobu zagospodarowania terendw, na ktérych

wystepuja zabytki oraz dobra kultury wspotczesnej. W przypadku zabytkowych cmentarzy w planie
ogblnym gminy objeto je strefami cmentarzy (SC), z kolei obiekty typu dwory, parki dworskie,
koscioty czy szkoly zostaly zaliczone do stref umozliwiajacych ich rozwéj czy utrzymanie (SU, SJ,
SN, SZ). Funkcje podstawowe i dodatkowe poszczegdlnych stref pozwalajg na zachowanie zabytkéw
kultury w dotychczasowej formie.

W otoczeniu obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw plan ogdlny wyznacza strefy, ktére

daja mozliwos¢ ochrony ich najblizszego otoczenia (naleza do nich réwniez strefy dopuszczajace
rozwo0j zabudowy o réznych funkcjach, nalezy jednak zaznaczy¢, ze kazda z nich posiada podstawowy

oraz dodatkowy profil funkcjonalny, ktérego doszczegdlowienie nastapi podczas opracowania

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub na etapie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy). Zgodnie z przepisami odrebnymi wszelkie dzialania w  granicach ochrony

konserwatorskiej powinny by¢ uzgadniane z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw. Natomiast
jakiekolwiek prace budowlane, konserwatorskie, restauratorskie przy zabytku nieruchomym

wpisanym do rejestru zabytkow badz w jego otoczeniu wymagaja uzyskania pozwolenia WKZ na ich

wykonywanie. Oznaczenie zabytkéw na zataczniku graficznym dotaczonym do Uzasadnienia daje
mozliwo$¢ ich wstepnej identyfikacii, jednocze$nie zachowujac wystarczajacy stopien szczegdtowosci

opracowania pozwalajacy na wlasciwa weryfikacje na etapie opracowania planu miejscowego.

Jednoczesdnie przyjete strefy planistyczne i wskazniki zabudowy i zagospodarowania pozwalaja na

wlasciwa ochrone zabytkéw co potwierdza uzgodnienie projektu planu ogdlnego przez

Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow.
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2.13 Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja obszary pomnikéw zaglady i ich strefy
ochronne.

2.14 Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja tereny zamkni¢te i ich strefy ochronne.

2.15 Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Komaréw-Osada wystepuja obszary, ktére ograniczaja mozliwo$¢
uzytkowania i zagospodarowywania poszczegdlnych terenéw. Naleza do nich formy ochrony przyrody
opisane we wczesniejszych rozdziatach grunty rolne klas I-IIl oraz grunty lesne. W celu ochrony
waloréw rolniczych, przyrodniczych i krajobrazowych gminy, znaczna cze$¢ obszaru jednostki
stanowig strefy otwarte, zabezpieczajace grunty przed niekontrolowanym zagospodarowaniem oraz
chronigce walory krajobrazowe i przyrodnicze terenu opracowania i zabezpieczajace tereny produkcji
rolne;j.

Na terenie gminy wystepuja przesylowe sieci gazowe wysokiego ci$nienia oraz linie
elektroenergetyczne wysokiego napiecia i najwyzszych napie¢ woko6t ktérych obowigzuja
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu dziatek oraz zachowanie wymaganych szerokosci stref
kontrolowanych dla gazociagdéw lub paséw technicznych dla linii elektroenergetycznych zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Potencjalnymi obszarami ograniczonego uzytkowania sg tereny potozone w odlegtosci do 150
m od stref cmentarzy. Jednakze o docelowym zasiggu cmentarza, ostatecznych granicach terenu
grzebalnego i1 jego funkcji czynnej bedzie decydowaé dopiero miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Wobec powyzszego na etapie planu ogdlnego stref tych nie mozna jednoznacznie
uznac za obszary ograniczonego uzytkowania. Zatem wskazywanie stref ochrony sanitarnej w czegsci
graficznej uzasadnienia moze na etapie planu ogdélnego powodowa¢ niewlaSciwe interpretacje przy
sporzadzaniu planu miejscowego, bowiem w kolejnych procedurach planistycznych wykazane zostang
docelowe zasiggi czgsci grzebalnej cmentarzy, mozliwe parkingi, tereny komunikacji, tereny ustug
pogrzebowych czy handlu niezbednego do obslugi cmentarzy od ktdérych strefa ograniczenia nie
obowigzuje. Analogicznie nalezy analizowa¢ strefy o funkcji mieszkalnej takie jak SJ czy SZ
przylegajace do stref cmentarzy SC — w tym wypadku plan ogdlny réwniez nie przesadza o
docelowym przeznaczeniu terenéw w ramach tychze stref, a jedynie pozostawia do wykorzystania w
kolejnych procedurach planistycznych szeroki katalog profili podstawowych i dodatkowych,
przypisanych konkretnym strefom planistycznym.

2.16 Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.
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2.17 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji w gminie Komaréw-Osada wyznaczono uchwata
nr L./413/2023 Rady Gminy Komaréw-Osada z dnia 30 czerwca 2023 roku. Obszar zdegradowany
obejmuje sotectwa: Dub, Huta Komarowska, Janéwka Wschodnia, Janéwka Zachodnia, Komaréw
Dolny, Komaréw-Osada, Komaréw Wies, Ksiezostany, Tuczapy. Obszar rewitalizacji obejmuje
sotectwa: Komaréw Dolny, Komaréw-Osada, Komaréw Wie$. Sporzadzono takze Gminny Program
Rewitalizacji gminy Komaréw-Osada do 2030 r. Zawarte w projekcie ww. programu przedsiewzigcia
rewitalizacyjne sg spdjne z zapisami planu ogdélnego.

Wyznaczony obszar rewitalizacji obejmuje nastepujace strefy wyznaczone w planie ogdélnym
Gminy Komaréw-Osada: _wielofunkcyjna 2z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (SZ), uslugowa (SU), produkcji rolniczej (SR),
infrastrukturalna (SI), zieleni i rekreacji (SN), cmentarzy (SC.), 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

oraz ustalen gminnego programu rewitalizaciji.

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-III oraz grunty lesne

W strukturze uzytkowania gruntéw gminy Komaréw-Osada dominuja uzytki rolne (okoto
88% powierzchni), drugie pod wzgledem udziatu sg lasy (ok. 7%). Wsrdéd gruntéw rolnych najwickszy
procentowy udzial maja grunty orne (ok. 79%), nastepnie 1aki i pastwiska trwate (ok. 20%) oraz sady
(1%). Grunty I-III klasy bonitacyjnej zajmujg az 67,98 % powierzchni gruntéw rolnych w gminie i
59,6% powierzchni ogdlnej gminy Komaréw-Osada. Klasy V i VI wystepuje nielicznie, gtéwnie w
centralnej i wschodniej cze$ci gminy. Obszar gminy posiada bardzo dobre warunki do produkcji
rolnej. Znaczng czg$¢ uzytkow rolnych stanowig redziny oraz czarnoziemy na podtozu lessowym, co
w potaczeniu z korzystnym klimatem sprzyja uprawom. W _planie ogdélnym dla terenéw, gdzie
wystepuja gleby klasy I, IT i IIl wyznaczono w wigkszosci strefe otwarta lub strefe wielofunkcyjng z
zabudowa zagrodowa w celu wlasciwej ochrony gruntéw rolnych i leSnych a takze zapewnienia
dalszego potencjatu produkcji rolnej tego obszaru.

Lasy w gminie zajmuja powierzchni¢ ok. 1088 ha, co stanowi 8,79% powierzchni (wskaznik

ponizej $redniej krajowej). Fragmenty laséw znajdujg si¢ przede wszystkim w $rodkowej
i wschodniej czeéci gminy, w poblizu miejscowosci Dub, Swaryczéw, Tuczapy, Zubowice
i Sniatycze, na potudniu gminy w obrebach: Ksiezostany, Kolonia Ksiezostany, Komaréw Wies, Huta
Komarowska oraz Janéwka, a takze na péinocnym zachodzie gminy, na pograniczu z gming Labunie.
Lasy te wyr6zniaja si¢ wysoka biordznorodnoscia, a czgs¢ z nich objeta jest ochrong w ramach
obszaréw Natura 2000. Niewielkie znaczenie majg grunty zadrzewione i zakrzewione, ktére stanowia
mniej niz 1% powierzchni gruntéw. W planie ogdélnym dla gruntéw lesnych wyznaczono strefe
otwarta lub inne strefy ze wskazaniem profilu funkcjonalnego dodatkowego — teren lasu, w zaleznosci

od istniejacego zagospodarowania, przeznaczenia w_obowiazujacym planie zagospodarowania
przestrzennego oraz polityki przestrzennej gminy.
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2.20 Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy Komaréw-Osada nie wystepuja zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowe;.
2.21 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego
Gmina Komaréw-Osada zlokalizowana jest poza obszarami pasa nadbrzeznego, w tym w

szczegdlnosci pasa technicznego.

3. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla
nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Obiekty infrastruktury spolecznej

Na terenie gminy Komardw-Osada funkcjonuja jednostki o$wiatowe, kulturalne, sportowe oraz
zaklady opieki zdrowotnej, ktére zostaly uwzglednione w planie ogélnym gminy, co umozliwia
kontynuacje ich funkcji uslugowej. Ponizej przedstawiono najwazniejsze obiekty infrastruktury
spotecznej wraz z przypisang w planie ogllnym strefa, pozwalajaca na dalsze wykonywanie
istniejgcych funkcji.

W miejscowosci Komaréw-Osada mieszcza si¢ m.in.: Urzad Gminy, Poczta Polska oraz
Powiatowy Bank Spétdzielczy w Zamosciu. Sie¢ placéwek oswiatowych tworza:

» Szkota Podstawowa im. Henryka Sienkiewicza w Komarowie-Osadzie,

+ Samorzadowe Przedszkole w Komarowie-Osadzie z siedzibg w Zubowicach.

W gminie dziata takze Samorzadowy Osrodek Kultury w Komarowie-Osadzie, powstalty w 1998
roku z polaczenia Biblioteki Publicznej oraz Gminnego O$rodka Kultury. Kultura i zycie spoteczne
rozwijane s3 dzigki:

«  Kotom Gospodyn Wiejskich w Sniatyczach, Janéwce, Wolicy Sniatyckiej, Ruszczyznie,
Antoniéwce, Dubie, Zubowicach, Komarowie Wsi, Swaryczowie, Tuczapach, Kadtubiskach, i
Krzywystoku,

s Zespotom Spiewaczym ,,Sniatyczanki”, ,Woliczanki” i ,,Borowianki”

+ Wielopokoleniowej Orkiestrze Detej, ktéra uSwietnia uroczystosci patriotyczno-religijne i
strazackie oraz uczestniczy w przegladach orkiestr detych,

» Stowarzyszeniom: ,,W Dobrej Wierze” w Wolicy Brzozowej, ,,Razem” na rzecz rozwoju
gminy Komaréw-Osada, ,,Aktywni w Kulturze” oraz ,,Spoteczna Inicjatywa Dla Ciebie”,

» Fundacjom: Wieczystej Fundacji Kapitana Mieczystawa Kostrubca oraz Wieczystej Fundacji
im. prof. dr hab. Romana Trze$niowskiego.

W zakresie kultury fizycznej i sportu na terenie gminy dzialaja:

»  Klub Sportowy Legion Komaréw, zatlozony w 1947 roku,
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* Szkolno-Parafialny Klub Sportowy ,Jutrzenka”, dzialajacy od 2000 roku przy Szkole
Podstawowej w Komarowie-Osadzie.

Gmina posiada jeden Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, dwie apteki oraz trzy gabinety
stomatologiczne. Specjalistyczna pomoc medyczng zapewnia Przychodnia Salmed Anna i Lech Sikora
Sp. J., $wiadczaca ambulatoryjna podstawowa opieke zdrowotng. Najblizszy szpital znajduje si¢ w
Zamosciu.

Ponadto na terenie gminy funkcjonuje 11 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych w
miejscowosciach: Komaréw-Osada, Zubowice, Dub, Janéwka, Antonidwka, Ruszczyzna,
Krzywystok, Tomaszéwka, Sniatycze, Kadtubiska i Ksiezostany. Dziata tam takze pieé
mtodziezowych druzyn pozarniczych: chlopigce i dziewczece w Komarowie-Osadzie i Zubowicach
oraz chtopieca w Antoniéwce. Jednostki OSP Komaréw i Zubowice wlaczone sa do Krajowego
Systemu Ratowniczo-Gasniczego.

Wigkszo$¢ wyzej wymienionych obiektéw i ustug zostalo wyznaczone w planie ogélnym jako
strefa ustugowa umozliwiajaca kontynuacj¢ funkcji. Niektore z nich znajduja si¢ rowniez w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng Ilub zagrodowa i mogg zostaé
wyznaczone jako teren ustug na etapie opracowania planu miejscowego.

Infrastruktura transportowa i techniczna

Gmina Komaréw-Osada cechuje si¢ korzystnym potozeniem komunikacyjnym. Wzdluz
zachodniej granicy gminy przebiega droga krajowa nr 17, ktéra stanowi wazny szlak komunikacyjny
prowadzacy w kierunku pétnocno-zachodnim do stolicy powiatu oraz taczy z droga ekspresowa S17
(Lublin-Warszawa). W kierunku potudniowo-wschodnim droga ta zapewnia dojazd do przejscia
granicznego w Hrebennem. Natomiast wzdluz pétnocnej granicy gminy przebiega droga krajowa nr 74
taczaca Zamos$¢, Hrubieszéw oraz przejScie graniczne w Zosinie.

Sie¢ drogowa na terenie gminy tworza gtéwnie drogi gminne i powiatowe. Obecnie na obszarze
gminy realizowana jest budowa drogi ekspresowej S17 w dwéch odcinkach:

* Odcinek nr 6 o dlugosci okoto 12,4 km, taczacy wezet Zamos¢ Wschod z weztem Zamos¢

Potudnie,
* Odcinek nr 7 o dtugosci okoto 18,5 km, taczacy wezet Zamos¢ Potudnie z weztem Tomaszow
Lubelski Pétnoc.

Komunikacje wewngetrzng w gminie zapewniajg drogi lokalne, umozliwiajgce sprawny dojazd do
innych miejscowo$ci gminnych. Przez teren gminy przebiega 14 drég powiatowych oraz 312 drég
gminnych. Stan techniczny tych drég jest zréznicowany, jednak wigkszo$¢ wymaga remontéw i
biezace] konserwacji. Zauwazalne sa takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury dla ruchu
pieszego i rowerowego.

Jedynymi ograniczeniami w zagospodarowaniu wynikajagcymi z uktadu drogowego oraz realizacji
inwestycji GDDKIiA dotycza budowy drogi ekspresowej S17, ktére dotycza terenéw polozonych w
poblizu drég powiatowych i powstajacych odcinkéw S17. Do istotnych ograniczen naleza m.in. normy
dotyczace hatasu oraz wymagania zwigzane z prawidlowym sytuowaniem zabudowy wzdtuz drég,
okreslone w szczegétowych 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 drég publicznych.

Sie¢ energetyczna przebiegajaca przez gming Komaréw-Osada obejmuje linie:

« 220 kV (relacji Zamos$¢ - Dobrotw6r) z obowiagzujacymi ograniczeniami zagospodarowania w

pasie technologicznym o szerokosci po 25 m od osi linii,

» 110 kV z ograniczeniami w pasie o szeroko$ci 18 m od osi,
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* 15kV z ograniczeniami w pasie o szerokosci 6 m od osi linii.

Ponadto przez teren gminy przebiega gazociagg wysokiego cis$nienia Lubaczéw - Zamos¢, ktory
posiada stref¢ kontrolowana o ograniczonym uzytkowaniu i szerokoS$ci zgodnej z przepisami
wynikajagcymi z Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. dotyczacego
warunkéw technicznych sieci gazowych. Gazociag wchodzi na obszar w miejscowosci Komaréw-
Wies, gdzie znajduje si¢ stacja redukcyjna. £aczna dlugo$¢ sieci gazowej na terenie gminy wynosi
okoto 68,7 km, a gaz doprowadzony jest do 833 budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

W planie ogélnym dla terenéw infrastruktury komunikacyjnej i technicznej wyznaczono strefe
otwartg, infrastrukturalng lub inne strefy, w =zalezno$ci od istniejacego zagospodarowania,
przeznaczenia w obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego oraz polityki przestrzenne]
gminy.

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

Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa lubelskiego nie zostal przyjety, wobec czego nie ma
podstaw do odniesienia si¢ do rekomendacji oraz wniosk6w w nim zawartych.

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

Przed sporzadzeniem planu ogdlnego wykonano Opracowanie Ekofizjograficzne Podstawowe
dla obszaru Gminy Komaréw-Osada, ktérego zapisy, w tym konkretne wskazania i wytyczne, zostaly
uwzglednione m. in. przy ustalaniu stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych.

6. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wyraza si¢ w liczbie mieszkancéw. W
celu jego okreSlenia nalezy skorzystaé z nastgpujagcego wzoru, okreSlonego w § 3 wust. 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 p6zn. zm.):

PUM,
PEU

EAP ES M:n -

Gdzie:
— ZAP - zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa,
— My - prognozowana liczba mieszkanhcow gminy w oparciu o dane udostepnione przez
statystyke publiczng powigkszona o 5%,
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— PUMp - faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

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

Prognozowana liczba mieszkancow powiekszona o 5% - Ma

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkancéw gminy Komaréw-Osada udostepniong przez Gtéwny Urzad Statystyczny przyjeto dane
wynikajace z ww. prognozy demograficznej dla gminy Komaréw-Osada, a nastgpnie powickszono ja
0 5%.

Rok 2024 2044
Liczba mieszkancow 4392 3070

Uwzgledniajac powyzsza prognoz¢ demograficzng dla gminy Komaréw-Osada prognozowana
liczba mieszkancéw w roku 2044 tj. za 20 lat powigkszona o 5% wynosi:

M, = 3070 x 1,05 = 3224 oséb

» Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUM, zgodnie z danymi z GUS (na
rok 2024) wynosi 146114 m?

PUM, = 146 114 m?
» Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — P»

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczono
wedlug nastepujacego wzoru:
P20 =3P —2P.19
Gdzie:
— Py - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z
GUS (na rok 2024) wynosi 33,3 m%/os
— P.jo - powierzchnia uzytkowa mieszkanh w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z
GUS, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane
wynosi 28,9 m*/os (na rok 2014)

Biorac pod uwage powyzsze dane:

P2 = (3 x33,3) - (2 x 28,9) = 42,1 m%/os

Uwzgledniajac powyzsze dane, bioragc pod uwage wyzej wymieniony wzdr, zapotrzebowanie
na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa wynosi:
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ZAP = 3224 os — 146114 m?/ 42,1 m?*/os = -247 os6b

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 ktdrej liczba mieszkancéw zgodnie
z najnowszymi dostgpnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000
i nie mniej niz 2000 — dopuszcza si¢ przyjecie, Ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi 500
0s6b.

Wobec powyzszego zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi 500 osob.

7. Chlonno$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie w strefach o ktorych 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 ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow, do obliczenia chtonnosci uwzglednia si¢ powierzchnig
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie oraz chtonnos¢ terenéw zabudowanych
w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemne;j
intensywnosci zabudowy, z mozliwos$cia uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja
mieszkaniowa a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, ktéry moéwi, ze
wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okres$lono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, oraz obszary
uzupelnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Biorac pod uwagg powyzsze w pierwszej kolejnosci obliczono powierzchni¢ terenéw
niezabudowanych umozliwiajacych realizacj¢ funkcji mieszkaniowej na podstawie planéw
miejscowych, kolejno obliczono powierzchni¢ luk w zabudowie w ramach obszaréw uzupeitnienia
zabudowy. Dalej dokonano korekty tychze powierzchni zaré6wno w odniesieniu do obszaréw objetych
ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego jak i w odniesieniu do obszaréw
uzupelnienia zabudowy o 15%, co wynika z zalozenia, iz w terenach tych czg§¢ powierzchni zostanie
wykorzystana na realizacje drég wewnetrznych, zostanie niewykorzystana przez istniejace
zadrzewienia czy nieuzytkéw jak réwniez spodziewac si¢ mozna ograniczen w wykorzystaniu pelnej
powierzchni ze wzgledu na uksztaltowanie terenu czy geometri¢ dzialek ewidencyjnych, a w
obszarach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowg
mieszkaniowa i zagrodowa dopuszczona jest realizacja niezaleznej funkcji ustlugowej, ktorg nalezy
wskaznikowo uwzgledni¢ przy obliczaniu chtonnosci tych terenéw na funkcje mieszkalne.

Wskaznik korygujacy luki

SUMA luk w MPZP 3803870 m? 0,85 3233290 m?

SUMA luk w OUZ 282120 m?| 0,85 239802 m?
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W ramach skorygowanej sumy powierzchni luk w zabudowie dokonano zatozenia
procentowego podziatu ksztattowania si¢ rodzajow zabudowy na podstawie obowigzujacych planéw
miejscowych oraz w ramach obszaréw uzupelnienia zabudowy. Dla terenéw wynikajacych z
obowigzujacych planéw miejscowych zalozono wykorzystanie terenéw na cele zabudowy zagrodowe;j
w 95% a cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w 5%. Wynika to z faktu iz ponad 98%
terenéw przeznczonych pod zabudowe mieszkaniowa w ramach przeznaczenia terenu ma dopuszczona
zaréwno zabudowe zagrodowa jak i mieszkaniowa. Przy czym znaczna wigkszos$¢ tych terendéw to
grunty rolne klasy I-IIl a wydawane pozwolenia na budowe marginalnie tylko dotycza budynkéw
mieszkalnych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Z kolei dla terenéw wynikajacych z
obszar6w uzupelnienia zabudowy przyjeto zatozenie 1% wykorzystania terenéw dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, 74% dla zabudowy zagrodowej oraz 25 % dla pozostatych rodzajéw
zabudowy (ustugowej, czy obstugi rolnictwa) — zgodnie z powierzchniami stref SJ i SZ przypisanymi
do obszaru luk w zabudowie.

Lp. Zatozenia podziatu terenéw w lukach: Udziat Powierzchnia
1 MPZP MN (zgodnie z obowigzujgcymi mpzp) 3233290 m? 0,05 161665 m?
2 MPZP RM (zgodnie z obowigzujgcymi mpzp) 3233290 m? 0,95 3071625 m?
3 ouz SJ (zgodnie z projektem planu ogélnego) 239802 m? 0,01 11990 m?
4 ouz SZ (zgodnie z projektem planu ogdlnego) 239802 m? 0,74 167861 m?
5 Tereny ustug, obstugi rolnictwa, (jako

0U7 przezqaczenia mogace byc’ ustalone.w 239802 m? 025 59951 m?
oparciu o strefe SZ przyjeta w planie ’
0gdllnym)

Biorac pod uwage powyzsze zalozenia, do obliczenia chionnosci terenéw umozliwiajacych
realizacje funkcji mieszkaniowej, wykorzystujemy sume terenéw wskazanych w pozycjach 1, 2,314
tj. 3 413 142 m?, przy czym dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j jest to powierzchnia 164063
m? natomiast dla zabudowy zagrodowej 3239487 m?>.

Do obliczen chlonnoéci terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do
planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywno$ci zabudowy
przeanalizowano zabudowania 1 powierzchnie dzialek wystepujace w  poszczegdlnych
miejscowos$ciach gminy a nastgpnie usredniono te warto$ci.

Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przyjeto wskaznik intensywnosci zabudowy na
poziomie 0,4.

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

Majac na uwadze, ze chionno$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza si¢ w
liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonno$ci terenu wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy tj. 389573,7 m?, warto$¢ t¢ podzielono przez prognozowang powierzchnig
uzytkowa mieszkah w gminie na jednego mieszkahca (warto$¢ P20 = 42,1 m*o0s) i otrzymano
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szacunkowg chlonnos$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych w ramach planéw miejscowych
oraz luk w istniejacej zabudowie (w tym w obszarach uzupetnienia zabudowy) w wartosci 9254 0sé6b.

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 Komaréw-Osada w perspektywie 20 lat wynosi 500 os6b.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2
pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chionno$ci terenéw
niezabudowanych winna znalez¢ si¢ w przedziale miedzy 350 a 650 oséb.

ZAP

nie mniejszy niz

20% 500 os6b wiekszy niz 130%
(1)

350 osob 650 osdb

W zwigzku z tym, ze chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w ramach obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych pod funkcje mieszkaniowa jest wieksza niz 130%
zapotrzebowania, bowiem wynosi 9254 osoby, w nawigzaniu do art. 13d ust. 3 ,,W przypadku gdy na
obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma chtonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie¢ wyznaczenie stref planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych stref planistycznych na pozostatych

obszarach gminy”, na_obszarze gminy Komaréw-Osada nie wyznacza sie stref planistycznych,
umozliwiajacych realizacje funkcji mieszkaniowej, na innych obszarach niz przeznaczonych pod

te funkcje w_obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
obszarach uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

9. Przyczyny _wyznaczenia _stref planistycznych _w__ granicach

okreslonych w_planie ogdélnym, w tym przedstawienie obliczen
potwierdzajacvch spelnienie warunku o ktorym mowa w art. 13d
ust. 1 albo 3

W zwiazku z zaistniala sytuacjg okreSlong w art. 13d ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), tj. ,,suma chtonnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie, jest wigksza niz 130% zapotrzebowania na

28



Uzasadnienie do planu ogolnego Gminy Komarow-Osada

nowq zabudowe w gminie” na obszarze gminy Komaréw-Osada wyznaczono strefy planistyczne w
oparciu o:
* obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
* obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej 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 uzupelnienia zabudowy w planie
og6lnym,
* istniejacg zabudowe i zagospodarowanie terenu oznaczong jako grunty zabudowane 1
zurbanizowane w bazie danych ewidencji gruntéw i budynkéw oraz na podstawie
aktualnych ortofotomap.

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

- SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,

- SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

- SU — strefa ustugowa,

- SP — strefa gospodarcza,

- SR - strefa produkcji rolniczej,

- SI — strefa infrastrukturalna,

- SN — strefa zieleni i rekreacji,

- SC — strefa cmentarzy,

- SO — strefa otwarta.

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

e granica opracowania planu ogélnego
» strefy planistyczne

e obszary uzupetnienia zabudowy

e dokument formalny.

Obliczenia, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 albo 3, zostaty przedstawione w rozdziatach dot.
bilansu terenu, tj. rozdziat nr 6, 7, 81 10.

10.Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy Srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie

ogolnym

Ze wzgledu na catkowite pokrycie planami miejscowymi obszaru gminy Komaréw-Osada,
rozwdj zabudowy w gléwnej mierze odbywa si¢ przy wykorzystaniu dotychczas ustalonego
przeznaczenia, bez mozliwo$ci wydawania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaréw
uzupelnienia zabudowy pozwolito jednak na wskazanie nowych obszaréw, w ktérych mozliwe byto
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ustalenie jednej z dwoch stref planistycznych: SJ, SZ, zlokalizowanych w najblizszym sasiedztwie
istniejacej zabudowy zwigzanej z mieszkalnictwem. Dodatkowo, biorgc pod uwage regulacje zawarte
w art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 82), obszar uzupetnienia zabudowy stanowi podstaw¢ do zwolnienia z obowigzku uzyskania
zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi na przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne
gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-II1.

Obszar uzupetniania 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 ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729), zwanego
dalej ,,rozporzadzeniem”.

W pierwszej kolejnosci wykorzystano dane wejSciowe potrzebne do wykonania OUZ. W tym
celu wystgpiono od wtasciwego starosty o aktualng baz¢ ewidencji gruntéw i budynkéw wraz z baza
danych BDOTS500 (dane w postaci plikéw GML). Jednakze organ nie byl w stanie przekazaé
wlasciwych danych dotyczacych budynkéw wraz z ich klasyfikacja, dlatego na, na potrzeby
przygotowania bazy budynkéw niezbgdnych do wygenerowania OUZ wykorzystano baze obiektéw
topograficznych dostepnych w ramach prowadzonego zasobu BDOTI10k — zgodnie z § 1 ust. 2
rozporzadzenia.

Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw,
w ktérych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 100
m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do tego celu wykorzystano rodzaje
budynkéw okreslone wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej 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,

c¢) 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 wejSciowych przeprowadzono kolejne procesy okreslone w § 1 ust.
1 pkt 1-5 rozporzadzenia. W wyniku przeprowadzonych czynno$ci otrzymano baze¢ danych
obejmujgcg wyjsciowy obszar uzupelnienia zabudowy o powierzchni 7174641,06 m?

Zgodnie z § 1 ust. 5 rozporzadzenia dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszar6w uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenna gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tagcznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

P, =25 % * (P, - Py)

gdzie:

P, — oznacza I3czng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 1-3,
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Pu — oznacza taczng powierzchni¢ obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb,
o ktérym mowa w ust. 1.

Zgodnie z powyzszym wzorem wyliczono, iz OUZ mozna rozszerzy¢ o obszar lacznej
powierzchni nie przekraczajace;j:

P, =25 % * (7174641,06— 2206094,76) = 1 242 136,57 m*

Kolejnym krokiem po wyznaczaniu wyjsciowego OUZ bylo rozszerzenie obszaru, ktoéry
powstal w wyniku przeprowadzenia czynnosci okreslonych w § 1 ust. 1 pkt 1-5 rozporzadzenia o
obszar nie wigkszy niz wynika to z powyzszych obliczen.

Przy rozszerzeniu OUZ kierowano si¢ lokalnymi uwarunkowaniami przestrzennymi oraz
przyjeta polityka przestrzenna Gminy. Rozszerzenia obszaru OUZ maja miejsca na obszarach w
najlepszym stopniu predysponowanych do rozwoju funkcji mieszkalnej zabudowy, przez co rozumie
si¢ obszary zurbanizowane lub zlokalizowane w bezpo$rednim sgsiedztwie terendw zurbanizowanych,
charakteryzujace si¢ wystarczajacym dost¢pem do sieci komunikacyjnej oraz odpowiednim stopniem
wyposazenia w niezbgdne media funkcjonujace w gminie. W planie ogélnym OUZ rozszerzano w
miejscach potencjalnego rozwoju danego typu zabudowy, uwzgledniajac jednocze$nie czgsé
wnioskOw mieszkancéw i inwestorow.

Obszar uzupehienia zabudowy zostal powiekszony sumarycznie o warto$¢ 542239m?, zatem
dopuszczong warto$¢ powigkszenia wynikajacg z wyzej wymienionego wzoru wykorzystano w okoto
43,65%.

Obszar zabudowy $rédmiejskiej nie zostat wyznaczony, bowiem w gminie Komaréw-Osada
nie wystepuja obszary charakteryzujace si¢ zabudowa §rédmiejska.

11.Przyczyny ustalenia _gminnych standardéw_urbanistycznych w
zakresie okreslonym w planie ogélnym

Wyznaczenie stref planistycznych w planie ogélnym jest podstawowym narz¢dziem
ksztattujacym polityke przestrzenng gminy. Dzigki wyznaczeniu odpowiednich stref planistycznych
mozliwy bedzie rozwdj poszczegdlnych terendw gminy, zaréwno w oparciu o realizacje planéw
miejscowych jak i (w sytuacjach uchylenia obowiazujacych planéw) decyzji o warunkach zabudowy.
Jest to gléwna i najwazniejsza przyczyna wyznaczenia szeregu stref planistycznych. Ponadto w
zwigzku z rolniczym charakterem gminy, strefy planistyczne zostaly wyznaczone w celu
ukierunkowania jednostki na utrzymanie jej podstawowej funkcji, tj. funkcji rolniczej a dominujaca
formg zabudowy zwigzanej z mieszkalnictwem ma by¢ funkcja zabudowy zagrodowej zgodnie z
obowigzujacg dotychczas polityka przestrzenng gminy. Zatem w projekcie planu znaczaco przewazaja
strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa, strefy produkcji rolniczej oraz strefy otwarte. W kazdej
strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okre§lone w ramach profilu funkcjonalnego
podstawowego oraz wybrane profile dodatkowe.
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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 obejmuja m.in. funkcje przypisane poszczegdlnym
strefom oraz zasady dotyczace maksymalnej intensywno$ci zabudowy, jej wysokosci i udziatu
powierzchni zabudowanej w stosunku do powierzchni strefy. Dodatkowo wyznaczono minimalny
procent powierzchni biologicznie czynnej w strefach, dla ktdrych takie standardy przewiduje przepis
ustawy.

Przy wustalaniu wskaznikéw urbanistycznych skorzystano z zapisow obowigzujacych
miejscowych planéw przestrzennych, a w przypadku powierzchni biologicznie czynnej uwzgledniono
réwniez wymagania wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii (Dz.U. 2023 poz.
2758 z pdézn. zm.). Zatem jezeli ustalono parametry powierzchni biologicznie czynnej niezgodne z
zapisami rozporzadzenia to zawsze wynika to z obowi3zujagcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

W niektérych 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 ogdélnego nie zaproponowano lokalnych standardéw
dostepnosci infrastruktury spotecznej. Wynika to z wczedniejszych rozdzialéw uzasadnienia,
wskazujacych, ze obecne potrzeby mieszkancéw w tym zakresie sg zabezpieczone, a w dokumencie
przewidziano rezerwe¢ terenéw pod rozwdj przestrzeni publicznych. Rozmieszczenie tych terenéw
gwarantuje szybki i wygodny dostep dla lokalnej spotecznos$ci. Dodatkowo nie planuje si¢
powickszania obszar6w przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng poza ich granice
wyznaczone w aktualnych planach miejscowych, co oznacza, ze zakres dostgpnosci terendw
publicznych nie zostanie pogorszony w stosunku do obecnego stanu

Wszystkie strefy planistyczne wskazane w planie ogdlnym gminy Komaréw-Osada zostaty
wyszczeg6lnione w formie tabelarycznej, stanowiacej 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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