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OŚWIADCZENIE INWESTORA: 
 
 
Zgodnie z art.7. ust.8. pkt 2 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji 

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących, oświadczam, że nie zachodzi kolizja objętej 
niniejszym wnioskiem, projektowanej inwestycji mieszkaniowej z niżej wymienionymi inwestycjami, o 
których mowa w art. 4 pkt 1–13 ww. ustawy; 

 
1) ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2023 r. poz. 1796), w 

zakresie inwestycji dotyczących infrastruktury portowej oraz infrastruktury zapewniającej dostęp do portów 
lub przystani morskich, 

2) ustawie z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w 
zakresie dróg publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 162, 1890 i 2029), 

3) ustawie z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1786, 1720 i 2029), 
4) ustawie z dnia 12 lutego 2009 r. o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w 

zakresie lotnisk użytku publicznego (Dz. U. z 2023 r. poz. 979 i 2029), 
5) ustawie z dnia 24 kwietnia 2009 r. o inwestycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego 

skroplonego gazu ziemnego w Świnoujściu (Dz. U. z 2023 r. poz. 924, 1489, 1688, 1859 i 2029), 
6) ustawie z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2023 

r. poz. 733 i 1688), 
7) ustawie z dnia 8 lipca 2010 r. o szczególnych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w 

zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1812 oraz z 2023 r. poz. 1890 i 2029), 
8) ustawie z dnia 29 czerwca 2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektów 

energetyki jądrowej oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2021 r. poz. 1484 oraz z 2023 r. poz. 595, 1688 
i 1890), 

9) ustawie z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie 
sieci przesyłowych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1680, 1688 i 2029), 

10) ustawie z dnia 24 lutego 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi wodnej łączącej Zalew 
Wiślany z Zatoką Gdańską (Dz. U. z 2021 r. poz. 1644 oraz z 2023 r. poz. 1688), 

11) ustawie z dnia 7 kwietnia 2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy toru 
wodnego Świnoujście – Szczecin do głębokości 12,5 metra (Dz. U. poz. 990), 

12) ustawie z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892, 
1113, 1688 i 1890), 

13) ustawie z dnia 22 lutego 2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych 
inwestycji w sektorze naftowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1687, 1688 i 2029) 
 
 
 
 
 

…………………………………………. 
Inwestor 

 



6 | S t r o n a  

PODSTAWA, PRZEDMIOT INWESTYCJI I ZAKRES OPRACOWANIA 

PODSTAWA OPRACOWANIA 
• Zlecenie inwestora i uzgodnienia z Inwestorem 
• wizja lokalna 
• Ustawa i z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (Dz. U. 2018 poz.1202 z późniejszymi 

zmianami 
• Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U . 2017 poz. 2285 
z późniejszymi zmianami) 

• Ustawa z dnia 5 lipca 2018 roku o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji 
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U 2018 poz. 1496) 

• Wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zamość 
Uchwała nr XLV/499/06 Rady Miejskiej w Zamościu z dnia 26 czerwca 2006 

• (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego N r 160 poz. 2611 z dnia 2 9 września 2006r) roku w sprawie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zamość. 

• Zapisy Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 
Zamość przyjęte uchwałą Rady Miasta Zamość nr XXXVIII/565/2021 z dnia 29 listopada 
2021r., 

• Mapa do celów projektowych 
• Inne obowiązujące przepisy prawne 

PRZEDMIOT OPRACOWANIA 
Przedmiotem opracowania jest wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i 

towarzyszącej pt.: 
„Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami w parterze wraz z niezbędną 

infrastrukturą techniczną przy ul. Akademickiej 4 w Zamościu, na działkach nr geod. dz. 12/1, 12/2, oraz części 
działek nr 11,13, 18, 65, obręb ewid.: 066401_1.0001 - Miasto Zamość, obejmująca przebudowę dawnego 
budynku seminarium duchownego - działka nr 12/1 i jego rozbudowę w obrębie działki nr 12/2.” 

ZAKRES OPRACOWANIA 
Niniejsze opracowanie zawiera: 

• Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji (mieszkaniowej oraz towarzyszącej – lokali 
usługowych, zewnętrznej infrastruktury technicznej); 

• Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna: 
o Projekt zagospodarowania terenu obejmujący usytuowanie projektowanego 

budynku i propozycje lokalizacji tras przyłączy; 
o Rzuty, elewacje i przekroje budynku; 
o Zestawienie powierzchni lokali mieszkaniowych i usługowych; 
o Wizualizacje 

UWAGA 
Niniejszy wniosek uwzględnia uwagi wniesione przez WUOZ na etapie opiniowania poprzedniej 

wersji wniosku. Wprowadzone zostały zmiany polegające na obniżeniu części projektowanej budynku i 
zastąpienia okien doświetlających poddasze oknami połaciowymi, ponadto zostały wprowadzone zmiany 
funkcjonalne obejmujące wprowadzenie lokali usługowo-handlowych w części parteru projektowanego 
skrzydła i ograniczeniu ilości lokali mieszkalnych do 25 oraz uściślenia i korekty części opisowej w tym 
parametrów inwestycji. 
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ZAKRES WINOSKU ZGDNY Z WYMOGAMI USTAWY Z DNIA 5 LIPCA 2018 R. 
O UŁATWIENIACH W PRZYGOTOWANIU I REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH 

ORAZ INWESTYCJI TOWARZYSZĄCYCH  

1. Określenie granic terenu objętego wnioskiem i obszaru, na który ta inwestycja będzie oddziaływać; 

Granice terenu objętego wnioskiem i obszaru na który inwestycja ta będzie oddziaływać, 
przedstawiono graficznie na kopii mapy do celów projektowych - rysunku RYS-03. 

Teren objęty wnioskiem obejmuje działki ewid. nr 12/1 i 12/2 w ark. 45, ul Akademicka – obręb 
066401_1.0001 Miasto Zamość jako obszar inwestycji mieszkaniowej (na rysunku oznaczony obrysem w 
kolorze pomarańczowym i wierzchołkami opisanymi: „abcda”) oraz części działek ewid. nr 11, 13, 18, 65 w 
ark. 45, ul Akademicka – obręb 066401_1.0001 Miasto Zamość jako obszar inwestycji towarzyszącej (na 
rysunku oznaczony obrysem w kolorze czerwonym i wierzchołkami opisanymi: „ABCDEFA”). 

Obszar oddziaływania obiektu jest tożsamy z łącznym obszarem inwestycji mieszkaniowej i inwestycji 
towarzyszącej tj. obejmuje działki inwestora ewid. nr 12/1 i 12/2 w ark. 45, ul Akademicka – obręb 
066401_1.0001 Miasto Zamość oraz części działek ewid. nr 11, 13, 18, 65 w ark. 45, ul Akademicka – obręb 
066401_1.0001 Miasto Zamość. Oznaczony jest na rysunku kolorem jasnozielonym i wierzchołkami 
opisanymi: „ABCDEFA” 

2. Określenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni użytkowej mieszkań; 

Planowana minimalna powierzchnia mieszkań wynosi – 1350 m2. 
Planowana maksymalna powierzchnia mieszkań wynosi – 1500 m2. 

3. Określenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkań; 

Planowana minimalna ilość mieszkań wynosi – 25. 
Planowana maksymalna ilość mieszkań wynosi – 30. 

4. Określenie zakresu inwestycji przeznaczonego na działalność handlową lub usługową; 

Na parterze w części istniejącej oraz po zachodniej stronie części projektowanej przewidziano lokale 
przeznaczone na działalność handlową lub usługową o funkcjach nieuciążliwych. 

Planowana powierzchnia użytkowa przeznaczona na tę działalność wynosi 283,39m2. 
Wskaźnik udziału powierzchni użytkowej lokali usługowych (PUU) w odniesieniu do powierzchni 

użytkowej mieszkań (PUM) spełnia warunek określony w ustawie i stanowi 5% ˂ 19,93% ˂ 20%. 

5. Określenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu; 

Teren inwestycji zlokalizowany jest na Starym Mieście w Zamościu, w jego zachodniej części, w 
obrębie tzw. bloku XXVII tj. w kwartale pomiędzy ulicami Akademicką, Kołłątaja, Kolegiacką i Grodzką. Posesja 
przylega bezpośrednio do ulic: Kołłątaja, Kolegiackiej i Grodzkiej. Od ulicy Akademickiej oddzielona jest 
pasem zielni i chodnikiem. 

Południowa część posesji - działka nr 12/2 - obecnie niezabudowana, zagospodarowana jako 
zieleniec, częściowo utwardzona z urządzonymi miejscami parkingowymi od strony ul. Kolegiackiej. 

W północnej części (na działce nr 12/1) znajduje się zabytkowy budynek dawnego seminarium 
duchownego. Budynek na planie prostokąta, pięciotraktowy, murowany, tynkowany, z trzema 
kondygnacjami nadziemnymi, jedną kondygnacją podziemną (piwnice) oraz z użytkowym poddaszem, 
przekryty dachem czterospadowym z oknami połaciowymi. Od południa od strony ulicy Kolegiackiej 
parterowa murowana dobudówka przekryta dachem pulpitowym. Budynek wpisany do rejestru zabytków nr 
wpisu A/1270. Do budynku doprowadzone są przyłącza: wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, 
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teletechniczne i gazowe. Przewiduje się przebudowę głównej bryły budynku z dostosowaniem do funkcji 
mieszkalnej i usługowej. 

Do rozbiórki przewidziano parterową dobudówkę oraz istniejącą podziemną infrastrukturę i 
utwardzenie terenu w obrębie działki nr 12/2 – instalacja kanalizacyjną oraz nieczynną linię 
elektroenergetyczną 

W obrębie działki 12/2 zaprojektowano dwuskrzydłowy budynek mieszkalny, przylegle do granicy 
działki od strony ul. Akademickiej, ul. Grodzkiej i ul. Kolegiackiej. Z zielonym dziedzińcem od strony ul. 
Kolegiackiej, oddzielonym od ulicy ażurowym murem ogrodzeniowym. Projektowany budynek 
trzykondygnacyjny (dwa pietra + poddasze użytkowe). 

Do budynku doprowadzone są przyłącza: wodociągowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, 
teletechniczne i gazowe.  

Przewiduje się wykonanie przyłączenia części projektowanej budynku do infrastruktury kanalizacji 
sanitarnej i deszczowej, z zachowaniem istniejących przyłączy z części istniejącej. Zachowanie przyłączy 
elektroenergetycznego i telekomunikacyjnego. Przewiduje się przebudowę przyłącza gazowego oraz 
wykonanie przyłącza do sieci ciepłowniczej. 

c) układ komunikacyjny: 
Działki zlokalizowane w istniejącym układzie drogowym przylegle bezpośrednio do ulic: Kołłątaja, 

Kolegiackiej i Grodzkiej. Od ulicy Akademickiej oddzielone są pasem zielni i chodnikiem. Ulice Kolegiacka i 
Kołłątaja jednokierunkowe, ul. Grodzka wyłączona z ruchu drogowego. 

Od strony ul. Akademickiej (zachodniej) znajduje się historyczne wejście do części istniejącej – 
przewidziane do zachowania jako wejście do części usługowo-handlowej. Również od strony ulicy 
Akademickiej dostępne będą dwa lokale usługowe handlowe w części projektowanej. Wejście do części 
mieszkalnej przewidziano od strony ul. Grodzkiej. Wejście gospodarcze do śmietnika przewiduje się od strony 
ul. Kolegiackiej (od wschodu). 

d) sposób dostępu do drogi publicznej: 
Bezpośredni dostęp do działek drogowych ulic: Akademickiej, Kołłątaja, Kolegiackiej i Grodzkiej.  
f) ukształtowanie terenu i układ zieleni, w zakresie niezbędnym do uzupełnienia części rysunkowej 

projektu zagospodarowania działki lub terenu: 
Przewiduje się zabudowę praktycznie całego terenu działek. 
W bezpośrednim sąsiedztwie obiektu od strony zachodniej w pasie drogowym ul. Akademickiej – 

działka miejska - znajdują się trzy tuje (mocno pochylone) oraz krzew liściasty. Ze względu na ich stan oraz 
zbyt duże zbliżenie do budynku przewiduje się ich usunięcie wg. odrębnego opracowania i procedury 
administracyjnej 

6. Analiza powiązania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu; 

Sieć i przyłącze wodociągowe  
Budynek zasilany w wodę istniejącym przyłączem z sieci miejskiej; 
Analiza warunków wymaganych do zewnętrznego gaszenia pożarów wykazała że zapotrzebowanie w 

tym zakresie spełniają istniejące hydranty zasilane miejska siecią wodociągową: 
- hydrant dn 80 w odległości 2m od południowo wschodniego naroża budynku, 
- hydrant dn 80 w północno - zachodniej części Rynku Wielkiego w odległości 57.5m od budynku; 
- hydrant dn 80 w ulicy kolegiackiej w odległości 95 m na południe od projektowanego budynku. 
Sieć i przyłącze kanalizacji sanitarnej 
Kanalizacja sanitarna odprowadzać będzie ścieki z urządzeń sanitarnych zainstalowanych w budynku 

do sieci kanalizacyjnej średnicy 300 mm, zlokalizowanej w ul. Grodzkiej – przyłącze D160. 
Sieć i przyłącze kanalizacji deszczowej. 
Odprowadzenie wód deszczowych poprzez istniejące przyłącza z rur spustowych oraz 

z projektowanego budynku poprzez projektowaną zewnętrzną instalację odwodnienia budynku D160 do 
kanalizacji kD300 w ulicy Grodzkiej i w ul. Kolegiackiej. 

 
Warunki przyłączenia do sieci wodociągowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej zostały określone w 

piśmie PGK Sp. z o.o. w Zamościu znal ZT.10.62.430.1.893.2024.MW z dnia 05.09.2024. 
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Przyłącze gazowe: 
Przewiduje się przebudowę istniejącego przyłącza gazowego polegającą na zmianie lokalizacji złącza 

gazowego. Dostawa gazu realizowana jest na podstawie umowy z PGNiG nr 010/2022//14015/UANK. 
Instalacje elektryczne zewnętrzne i zasilanie budynku: 
Zasilanie budynku poprzez istniejące przyłącze elektroenergetyczne. Możliwość zwiększenia mocy 

istniejącego przyłącza została potwierdzona warunkami przyłączenia nr 24/H1-WP/04150 z dnia 25-09-2024; 
Zgodnie z art. 12a. pkt. 2. Ustawy 11 stycznia 2018 r.  o elektromobilności i paliwach alternatywnych, 

zostanie przewidziane wykonanie instalacji zasilająca stacje ładowania pojazdów w formie orurowania 
umożliwiającego zasilenie punktów ładowania dla każdego stanowiska postojowego zlokalizowanego na 
zewnątrz budynku. 

Przyłącze ciepłownicze 
Zasilanie budynku poprzez projektowane przyłącze ciepłownicze z istniejącej sieci CO zlokalizowanej 

przy skrzyżowaniu ulic Akademickiej i Grodzkiej.  Możliwość przyłączenia potwierdzona pismem Veolia 
Wschód Sp. z o.o. znak: VWSD/ZZ/1-11987/2024 z dnia 18-09-2024 dla podmiotu IV grupy przyłączeniowej 
do sieci dystrybucyjnej o napięciu znamionowym 0,4kV. 

Przyłącze teletechniczne: 
Budynek posiada istniejące, światłowodowe przyłącze teletechniczne. 
Układ komunikacyjny: 
Działki zlokalizowane w istniejącym układzie drogowym przylegle bezpośrednio do ulic: Kołłątaja, 

Kolegiackiej i Grodzkiej. Od ulicy Akademickiej oddzielone są pasem zielni i chodnikiem. Ulice Kolegiacka i 
Kołłątaja jednokierunkowe, ul. Grodzka wyłączona z ruchu drogowego. 

Od strony ul. Akademickiej (zachodniej) znajduje się historyczne wejście do części istniejącej – 
przewidziane do zachowania jako wejście do części usługowo-handlowej. Wejście do części mieszkalnej 
przewidziano od strony ul. Grodzkiej. Wejście gospodarcze do śmietnika przewiduje się od strony ul. 
Kolegiackiej (od wschodu). 

7. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej, obejmującą określenie: 

ZAPOTRZEBOWANIA NA WODĘ, ENERGIĘ ORAZ SPOSOBU ODPROWADZANIA LUB OCZYSZCZANIA ŚCIEKÓW, A TAKŻE 

INNYCH POTRZEB W ZAKRESIE UZBROJENIA TERENU, NIEZBĘDNEJ LICZBY MIEJSC POSTOJOWYCH, JAK RÓWNIEŻ 

SPOSOBU ZAGOSPODAROWYWANIA ODPADÓW, 
 
Szacunkowe zapotrzebowanie na wodę Q śr. dob. = 12 420 dm3/d, 
Szacunkowe zapotrzebowanie na wodę do celów przeciwpożarowych: nie dotyczy – dla 

projektowanej wielkości i funkcji obiektu nie są wymagane hydranty wewnętrzne; 
Ścieki sanitarne Q śr. dob. = 12 420 dm3/d, 
Zapotrzebowanie mocy dla CO:  135 kW 
Zapotrzebowanie mocy dla CWU:  28 kW 
Energia elektryczna – 80 kW; 
Odprowadzanie ścieków bytowych oraz wód opadowych do istniejących sieci poprzez projektowane 

przyłącza. 
Miejsca postojowe: 
Szacuje się że do obsługi obiektu potrzebne będzie około 34 miejsc postojowych (przyjmując 1 MP / 

mieszkanie oraz 3 MP / 100m2 powierzchni usługowo- handlowej) jakkolwiek  Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o 
ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących nie 
reguluje minimalnej ilości miejsc postojowych. 

Ze względu na lokalne uwarunkowania oraz sposób zabudowy, w obrębie działki nie ma możliwości 
urządzenia miejsc postojowych. Dlatego przewiduje się parkowanie w obrębie ogólnodostępnych miejsc 
postojowych przy ulicy Kołłątaja i Kolegiackiej oraz w obrębie ogólnodostępnych parkingów miejskich, np.: 
przy parku lub przy Bramie Szczebrzeskiej zgodnie z obowiązującym Regulaminem Strefy Płatnego 
Parkowania w Zamościu, stanowiącym załącznik do Uchwały Nr XXVI/286/2026 Rady Miasta Zamość z dnia 
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30 marca 2026 r. w sprawie zmiany uchwały w sprawie ustalenia Strefy Płatnego Parkowania na drogach 
publicznych Miasta Zamość oraz zasad pobierania opłat za postój pojazdów samochodowych na drogach 
publicznych Miasta Zamość. 

Ponadto zgodnie z ww. regulaminem istnieje możliwość odpłatnego zastrzeżenia miejsc postojowych 
(przypisanie na wyłączność) w obrębie parkingów ogólnodostępnych.  

Na etapie koncepcji zakładamy zastrzeżenie trzech miejsc postojowych (w tym jedno dla 
niepełnosprawnych) przy ul. Kolegiackiej przylegle do planowanej inwestycji, w obszarze, na którym 
dotychczas nie są wyznaczone miejsca postojowe, na wyłączne potrzeby użytkowników budynku.  

Możliwość wyznaczenia miejsc postojowych w lokalizacji zaproponowanej w koncepcji, została 
potwierdzona przez Zarząd Dróg Grodzkich w Zamościu pismem z dnia 21 maja 2026 znak 
SPZ.4632.5.1.2026.AG 

PLANOWANY SPOSÓB ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ CHARAKTERYSTYKI ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA 

TERENU, W TYM PRZEZNACZENIA PROJEKTOWANYCH OBIEKTÓW BUDOWLANYCH, PRZEDSTAWIONE W FORMIE OPISOWEJ I 

GRAFICZNEJ, 
W obrębie działki 12/2 zaprojektowano dwuskrzydłowy budynek mieszkalny, przylegle do granicy 

działki od strony ul. Akademickiej, ul. Grodzkiej i ul. Kolegiackiej. Z zielonym dziedzińcem od strony ul. 
Kolegiackiej, oddzielonym od ulicy ażurowym murem ogrodzeniowym. Dziedziniec będzie terenem 
nieutwardzonym (zielonym). 

CHARAKTERYSTYCZNYCH PARAMETRÓW TECHNICZNYCH INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ ORAZ DANYCH 

CHARAKTERYZUJĄCYCH JEJ WPŁYW NA ŚRODOWISKO; 
Parametry inwestycji  
Powierzchnia terenu objętego wnioskiem  1087 m2 
Powierzchnia zabudowy  920 - 950 m2 
Powierzchnia biologicznie czynna  135- 140 m2 
Powierzchnia utwardzona  10- 30 m2 
Liczba kondygnacji nadziemnych  3– cz. proj., 4, cz. istn. 
Liczba kondygnacji podziemnych  0–1 cz. proj., 1 cz. istn. 
Wysokość budynku 10,0 -17,16 m 
Powierzchnia całkowita kondygnacji nadziemnych 3000 - 3200 m2 
Intensywność zabudowy 2,70-2,95 
Powierzchnia mieszkań 1350-1500 m2 
Ilość mieszkań  25 - 30 
Przewidywana ilość mieszkańców  48-54 
Powierzchnia lokali usługowo-handlowych 200-300 m2 
Łączna powierzchnia PUM + PUH 1650 - 1800 m2 

 
Przedsięwzięcie przeanalizowano również pod kątem wymogów uzyskania decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach na podstawie art. 71. ust. 2. i art. 72. ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i 
jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie Środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 
(tj. Dz. U. 2018, poz. 2081). Planowane przedsięwzięcie zostało rozpatrzone pod kątem jego kwalifikowania 
do przedsięwzięć wymienionych w §3. ust. 1. pkt 53) lit. a) Rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie 
przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (tj. Dz. U. 2015, poz. 71). 

Projektowana inwestycja nie osiąga parametrów przedsięwzięć wymienionych w w/w 
rozporządzeniu. Na tej podstawie stwierdza się, że nie należy ono do przedsięwzięć mogących potencjalnie 
znacząco oddziaływać na środowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. 

Dostępność dla osób niepełnosprawnych: 
Przewidziano możliwość użytkowania części budynku przez osoby niepełnosprawnej poruszające się 

na wózkach inwalidzkich, w tym celu zaprojektowano w części projektowanej windę osobową. 
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Dla osób niepełnosprawnych dostępne będą wszystkie 6 lokale usługowo-handlowe oraz 17 mieszkań 
i pomieszczenia gospodarcze na parterze. Ponadto w części usługowej przewidziano toaletę dla 
niepełnosprawnych. 

 Dzięki połączeniu budynków korytarzem na pierwszym i drugim piętrze ułatwiony jest dostęp do 
pozostałej części budynku istniejącego (pierwszego i drugiego piętra) poprzez schody wyrównawcze. 

Od strony ul. Kolegiackiej przewidziano jedno miejsce postojowe dla osób niepełnosprawnych. 
Informacja o zapewnieniu budowli ochronnej: 
W części istniejącej ze względu na zabytkowy charakter, ograniczony i skomplikowany układ piwnic 

oraz objęciem kondygnacji podziemnej jedynie pracami remontowymi nie przewiduje się wykonania budowli 
ochronnej. W części projektowanej na etapie koncepcji nie przewiduje się kondygnacji podziemnej zatem nie 
ma obowiązku i możliwości techniczno – budowlanych zaprojektowania budowli ochronnej. W przypadku 
podjęcia na dalszym etapie decyzji o podpiwniczeniu tej części budynku w zakresie umożliwiającym 
wykonanie budowli ochronnej, w piwnicy zostanie przewidziane miejsce doraźnego schronienia. 

7a) Określenie minimalnego udziału powierzchni ogólnodostępnego, nieogrodzonego urządzonego 
terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie 
czynnej na terenie inwestycji mieszkaniowej; 

Dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy śródmiejskiej określa się 
minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej, wynoszący co najmniej 12,5% powierzchni terenu 
inwestycji mieszkaniowej. W koncepcji przewidziano wykonanie zieleńca o powierzchni 138,30m2 co stanowi 
12,7 % terenu inwestycji mieszkaniowej. 

W obrębie inwestycji ze względu na lokalizację w zwartej zabudowy śródmiejskiej nie ma możliwości 
zaprojektowania terenu wypoczynku oraz rekreacji (placu zabaw) zgodnie z wymaganiami obowiązujących 
przepisów. 

Ze względu na lokalizację inwestycji w obszarze zabudowy śródmiejskiej zgodnie z artykułem 17 pkt. 
4b  Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 
inwestycji towarzyszących – nie ma obowiązku zapewnienia minimalnego udziału ogólnodostępnego, 
nieogrodzonego, urządzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni 
biologicznie czynnej na obszarze inwestycji. 

Natomiast zgodnie z Warunkami Technicznymi paragraf 40 ust. 14: w przypadku budowy jednego 
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w którym liczba mieszkań przekracza 20, dopuszcza się 
niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odległości do 750 m, liczonej jako droga dojścia ogólnodostępną 
trasą dla pieszych, od granicy działki, na której znajduje się budynek, istnieje publicznie dostępny plac zabaw 
dla dzieci. 

W odległości do 750m od planowanej inwestycji znajduje się kilka ogólnodostępnych placów zabaw:  
• Najbliższy w odległości ok 450m przy Przedszkolu Miejskim nr 1, 
• Plac zabaw przy Parku Miejskim w odległości ok 610m, 
• Plac zabaw na Plantach w pobliżu Szkoły Podstawowej nr 10 w odległości ok. 695m, 
• Plac zabaw i skatepark przy kortach tenisowych na północ od parku, w odległości ok. 730m. 

8. Wskazanie nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej, jeżeli została 
założona, na których mają być zlokalizowane obiekty objęte inwestycją mieszkaniową; 

Nr działek inwestycji mieszkaniowej: 45.12/1, 45.12/2, 
Obręb 066401_1.0001 Miasto Zamość 
Jednostka ewid. 066401_ Miasto Zamość 
Powiat Miasto Zamość 
Województwo lubelskie 
Nr KW ZA1Z/0007/5088/2 
 
Nr działek inwestycji towarzyszącej: 45.11, 45.13, 45.18, 45.65, 



12 | S t r o n a  

Obręb 066401_1.0001 Miasto Zamość 
Jednostka ewid. 066401_ Miasto Zamość 
Powiat Miasto Zamość 
Województwo lubelskie 
Nr księgi wieczystej posiada jedynie działka nr 45.65 
Nr KW ZA1Z/00113794/3 

9. Wskazanie nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej, jeżeli została 
założona, w stosunku do których decyzja o pozwoleniu na budowę inwestycji mieszkaniowej ma 
wywołać skutek, o którym mowa w art. 35 ust. 1; 

Nie dotyczy 

10. Wskazanie nieruchomości, o których mowa w art. 38 ust. 1, według katastru nieruchomości oraz 
księgi wieczystej, jeżeli została założona; 

Nie dotyczy 

11. Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzględnia ustaleń miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla 
którego obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego; 

Dla terenu inwestycyjnego (dz. nr ewid. 12/1, 12/2 obręb nr 1, ark. 45) obowiązują zapisy 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zamość Uchwała n r XLV/499/06 Rady 
Miejskiej w Zamościu z dnia 26 czerwca 2006 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego miasta Zamość. Przedsięwzięcie usytuowane jest na terenie oznaczonym 
symbolem 1.29.UN- teren zabudowy usługowej - nauki: 

 
1) Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy usługowej - nauki; 

niezgodność z planem - projektowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami 
usługowymi na parterze; 

2) Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 
a) nakaz utrzymania historycznie ukształtowanego układu istniejącego budynku z układem 

zabytkowych wnętrz oraz takich jego elementów jak gabaryt, forma ukształtowanie 
bryły wraz z dachem, kompozycja elewacji i jej wystrój architektoniczny; 
zgodność z planem – projektowana inwestycja minimalnym w zakresie będzie ingerować 
w strukturę istniejącego zabytkowego budynku, zachowana zostanie forma bryły wraz z 
dachem, kompozycja elewacji i jej wystrój architektoniczny; 

b) dopuszczenie wprowadzenia zabudowy w południowej części Bloku w nawiązaniu do 
badań i przekazów ikonograficznych,  
zgodność z planem -projektowana zabudowa została ukształtowana w nawiązaniu do 
badań i przekazów ikonograficznych, w tym kartograficznych; 

c) dopuszczenie prowadzenia prac modernizacyjnych i remontowych dla poprawy 
walorów estetycznych, stanu technicznego, dostosowania istniejącej zabudowy do 
obowiązujących wymogów technicznych oraz wprowadzania urządzeń technicznych, 
polepszających warunki jej użytkowania, przy zachowaniu obowiązujących przepisów; 
zgodność z planem – prace modernizacyjne i remontowe mają na celu poprawę 
warunków estetycznych stanu technicznego i dostosowanie do obowiązujących 
wymogów technicznych. 

3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 
a) dopuszczenie wprowadzenia urządzonej niskiej zieleni lub zieleni w pojemnikach dla 

powiększenia istniejącego udziału powierzchni biologicznie czynnej, 
zgodność z planem – zieleniec na dziedzińcu umożliwia wprowadzenie zieleni niskiej;   
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b) dopuszczenie uporządkowania gospodarki cieplnej poprzez modernizację istniejącego 
systemu ogrzewania albo wprowadzanie alternatywnych źródeł energii; 
zgodność z planem – przewiduje się korzystanie z sieci miejskiej centralnego ogrzewania, 
w zależności od uzyskania pozytywnej opinii WUOZ rozważa się również dodatkowe 
zastosowanie odnawialnych źródeł ciepła na etapie opracowania projektu budowlanego  

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 
a) nakazy, zakazy, ograniczenia i dopuszczenia ustalone w § 5 uchwały, 

Ograniczenia wynikające z lokalizacji inwestycji w strefie „A” - pełnej ochrony konserwatorskiej i 
rekonstrukcji Zespołu Staromiejskiego i Terenów Pofortecznych:  

a. nakaz całkowitej ochrony zabytków, ujętych w rejestrze Wojewódzkiego 
Konserwatora Zabytków i wskazanych na rysunku planu nr 1 wraz z odpowiednimi 
numerami wpisu do rejestru zabytków oraz ich użytkowania wyłącznie w sposób 
zgodny z przepisami ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, z 
wprowadzeniem takiego programu i sposobu użytkowania, aby uwzględniały one 
możliwości adaptacyjne historycznego układu i gabarytów pomieszczeń oraz 
minimalizowały ingerencje w zabytkową substancję w/w obiektów;  
zgodność z planem – projektowana inwestycja minimalnym w zakresie będzie 
ingerować w strukturę istniejącego zabytkowego budynku; 
 

b. nakaz dla obiektów planowanych do realizacji w zabudowie uzupełniającej (dotyczy 
części dobudowywanej):  

o uzyskania od Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków wytycznych konserwatorskich 
na etapie opracowania dla nich programów użytkowych, koncepcji funkcjonalno-
przestrzennych i zagospodarowania otoczenia,  
zgodność z planem – inwestor uzyskał wytyczne konserwatorskie 

o opracowania wariantowych koncepcji architektoniczno-budowlanych, wykonanych z 
uwzględnieniem w/w wytycznych i przeprowadzonych wcześniej badań 
archeologicznych oraz analiz krajobrazowych w zakresie uzgodnionym z 
Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków,  
zgodność z planem – opracowana koncepcja jest kolejnym wariantem projektowym  

o uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków projektów budowlanych;  
zgodność z planem – projekt budowlany zostanie uzgodniony z WUOZ, zapis nie 
dotyczy obecnego etapu; 

c. nakaz ochrony zabytków archeologicznych, nawarstwień kulturowych i reliktów 
zabudowy poprzez obowiązek uzyskania uzgodnienia z Wojewódzkim 
Konserwatorem Zabytków zakresu wszelkich planowanych prac ziemnych, 
przeprowadzenia wskazanego przez niego zakresu badań archeologicznych z 
uzyskaniem pozwolenia na przeprowadzenie tych badań oraz wykonania ich 
dokumentacji (na koszt inwestora);  
zgodność z planem – inwestor przewiduje przeprowadzenie badań archeologicznych 
zgodnie z obowiązującymi przepisami, przed rozpoczęciem prac budowlanych, po 
uzyskaniu pozwolenia na budowę. 

d. nakaz prowadzenia prac budowlanych wyłącznie na podstawie projektów 
budowlanych, uzupełnionych o uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem 
Zabytków projekty wykonawcze, z możliwością opracowania niektórych ich 
elementów w ramach prowadzenia nadzorów autorskich;  
zgodność z planem – inwestor przewiduje prowadzenie prac budowlanych po 
uzyskaniu niezbędnych pozwoleń i uzgodnień, w z tym z WUOZ. 

e. nakaz wprowadzenia funkcji usługowych w parterach kamienic, wchodzących w 
skład poszczególnych Bloków zabudowy Starego Miasta oraz funkcji mieszkalnych na 
wyższych kondygnacjach, za wyjątkiem obiektów dla których dopuszcza się 
wprowadzenie funkcji usługowych powyżej parteru na podstawie uzgodnionej przez 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków koncepcji funkcjonalno-przestrzennej, o ile 
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powierzchnia pomieszczeń przeznaczona dla tych funkcji nie przekroczy 50% łącznej 
powierzchni użytkowej kondygnacji położonych powyżej parteru;  
częściowa niezgodność z planem – koncepcja przewiduje w części parteru lokale 
mieszkalne. 

f. nakaz utrzymania funkcji zarówno usługowej jak i mieszkalnej w obrębie jednej 
kamienicy – obiektu wpisanego do rejestru zabytków poza budynkami, 
przeznaczonymi w planie do wykorzystania na cele usługowe;  
zgodność z planem – przewidziano zarówno funkcję usługową jak i mieszkalną; 

g. zakaz wprowadzania przebić w ścianach szczytowych dla łączenia pomieszczeń o 
funkcjach mieszkalnych lub usługowych;  
zgodność z planem – nie przewiduje się wykonywania przebić dla łączenia 
pomieszczeń mieszkalnych lub usługowych; 

h. nakaz stosowania materiałów tradycyjnych w ramach prowadzonych prac 
remontowych i budowlanych,  
zgodność z planem – przewiduje się stosowanie tradycyjnych materiałów w 
szczególności pokrycie dachu z dachówki ceramicznej. 

i. nakaz likwidacji obiektów dysharmonijnych w stosunku do historycznego układu 
urbanistycznego lub warunków ekspozycji obiektów zabytkowych z ich otoczeniem, 
wskazanych na rysunku planu nr 1;  
zgodność z planem – nie dotyczy 

b) dodatkowe ustalenia dla sposobów utrzymania budynku:  
- nakaz utrzymania, konserwacji lub restauracji zabytkowych kamiennych portali, 

obramowań okiennych i innych dekoracji oraz elementów wystroju zewnętrznego i 
wewnętrznego; 

zgodność z planem – w ramach przewidywalnych prac budowlanych przewiduje się 
konserwację i restauracje zabytkowych elementów wystroju zewnętrznego i wewnętrznego  
5) wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych:  

a) nakaz wprowadzenia kolorystyki elewacji frontowych i wewnętrznych na podstawie 
projektu uwzględniającego rozpoznanie historycznych uwarunkowań oraz zasad 
przyjętych dla kolorystyki obiektów sąsiedzkich, 
zgodność z planem – przewiduje się zachowanie istniejącej kolorystyki istniejącego 
budynku i scalenie kolorystyczne elewacji, kolorystyka części projektowany i jest zbliżona 
do części stojący jednak odbiega od niej tak aby odróżnić część nową od starej; 

b) nakaz zastosowania kamienia naturalnego i klinkieru oraz indywidualnie 
ukształtowanych elementów małej architektury w zagospodarowaniu otoczenia 
budynku, 
zgodność z planem – rozwiązanie szczegółowe będą obejmować zastosowanie ww. 
materiałów. 

c) nakaz zastosowania naściennych tablic informacyjnych i reklamowych, wykonanych z 
trwałych materiałów na podstawie kompleksowego projektu systemu informacji 
wizualnej dla Starego Miasta, 
zgodność z planem – tablice informacyjne i reklamowe będą wykonywane zgodnie z 
powyższymi wytycznymi; 

d) nakaz zastosowania ujednoliconego, naściennego układu oświetlenia na zewnętrznych 
elewacjach, 
zgodność z planem – na etapie koncepcji nie przewidziano naściennego układu 
oświetlenia zewnętrznego, na etapie projektu budowlanego zostanie przewidziane z 
powyższymi wytycznymi. 

e) zakaz umieszczania anten satelitarnych i urządzeń dla klimatyzacji na elewacjach i 
powiązanych z nimi połaciach dachowych; 
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zgodność z planem – przewiduje się montażu ww.urządzeń; 
 

6) parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie 
zabudowy, gabaryty obiektów i wskaźniki intensywności zabudowy: 

a) nakaz utrzymania ustalonych w rysunku planu nr 1 obowiązujących linii zabudowy 
niezgodność z planem – w planie oznaczona jest obowiązującą linia zabudowy po obrysie działki od 
strony ulic Akademickiej Grodzkiej i Kolegiackiej. Projekt przewiduje niewielkie cofnięcie elewacji na 
styku z budynkiem istniejącym od strony ulicy Akademickiej oraz cofnięcie elewacji od strony ulicy 
Kolegiackiej w celu utworzenia wewnętrznego dziedzińca. Na granicy Działki od strony ulicy 
Kolegiackiej przewidziana jest ażurowe ogrodzenie. 

b) nakaz utrzymania istniejących gabarytów zabudowy, 
zgodność z planem -gabaryty projektowanej zabudowy są dostosowane do gabarytów budynków 
sąsiednich.  

c) dopuszczenie ukształtowania zabudowy w formie dobudowanego do istniejącego budynku skrzydła 
II-kondygnacyjnego z poddaszem użytkowym, z harmonijnym dostosowaniem gabarytu i układu 
dachu do form kompozycji tego budynku, przy wprowadzeniu zabudowy w południowej części Bloku, 
częściowa niezgodność z planem – przewidziano dobudowę od strony południowej skrzydła w 
formie litery “L”, dwukondygnacyjnego + poddasze użytkowe. Zapis planu nie precyzuje czy chodzi o 
dwie kondygnacje plus poddasze użytkowe czy o dwie kondygnacje w tym poddasze użytkowe. 
Zgodnie z obecnie obowiązującymi przepisami poddasze użytkowe liczone jest jako kondygnacja. 

d) nakaz utrzymania istniejącego, historycznie ukształtowanego nachylenia połaci dachowych z 
uwzględnieniem historycznych uwarunkowań, bez możliwości stosowania pokrycia z sztucznych 
dachówek, papy, gontów bitumicznych, blach powlekanych, 
zgodność z planem – nad częścią istniejącą przewiduje się utrzymanie istniejących gabarytów dachu 
z wymianą pokrycia na dachówkę ceramiczna, dachu części projektowanej jest ukształtowany w 
nawiązaniu do dachów sąsiedniej zabudowy przewidziana do wykonanie pokrycia z dachówki 
ceramicznej. 

e) dopuszczenie adaptacji poddaszy na cele usługowe z wykorzystaniem doświetleń w formie okien 
połaciowych przy nawiązaniu do kompozycji elewacji budynku, w tym układu otworów okiennych. 
zgodność z planem – przewidziano doświetlenie pomieszczeń poddasze wyłącznie oknami 
połaciowymi. 

12. Wskazanie, że planowana inwestycja jest zgodna z planem ogólnym gminy, oraz nie jest sprzeczna 
z uchwałą o utworzeniu parku kulturowego; 

Nie dotyczy - Miasto Zamość nie jest objęte uchwałą o utworzeniu planu ogólnego oraz uchwałą o 
utworzeniu parku kulturowego. 

W związku z powyższym możliwe jest jedynie przeprowadzenie analizy zgodności w oparciu o 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Zamość (Uchwała nr 
XXXVIII/565/2021 Rady Miasta Zamość z dnia 29 listopada 2021 r.). 

Tereny projektowanej inwestycji (dz. nr ewid. 12/1 i 12/2) oznaczone zostały w Studium 
uwarunkowań jako tereny I-1 – w strefie kulturowej I – Renesansowego Złożenia Lokacyjnego jednostka I-1 
Zespół Staromiejski oraz położony w granicach strefy “A” ochrony konserwatorskiej. 

W tekście studium dla terenów I-1 nie jest określone przeznaczenie funkcjonalne ani intensywność 
zabudowy – wg oznaczeń w załączniku graficznym do studium przeznaczenie przedmiotowych działek 
odpowiada oznaczeniom MN – tereny o dominującej roli mieszkalnictwa niskointensywnego co jest zgodne 
z główną funkcją projektowanego obiektu. 

Projektowana inwestycja jest zgodna z  kierunkami polityki przestrzennej określone w studium: 
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o Rewaloryzacja i rewitalizacja zespołu Staromiejskiego i ochrona jego wartości kulturowych 
o Podnoszenie atrakcyjności estetyczny i użytkowej oraz Rewaloryzacja zabytkowych struktury 

zarówno substancji budowlanej jaki układ w zielonych; 
Projektowana inwestycja jest zgodna z  określonymi w studium ustaleniami ogólnymi dotyczącymi 
priorytetowych działań przestrzennych : 

o Modernizacja zabudowy i podwyższanie jej standardów użytkowych i estetycznych oraz 
podjęcie działań konserwatorskich wobec obiektów ujętych w rejestrze lub w ewidencji 
zabytków  

o Uzupełnienie historycznej wielofunkcyjnej zabudowy o śródmiejskim charakterze pełniące 
funkcje mieszkaniowe (zabudowa jedno i wielorodzinna) oraz usługowe przez wprowadzenie 
obiektów nowych o indywidualnej architekturze dostosowanych forma architektoniczną do 
kompozycji całego zespołu (bryłą skalą detalem) i spełniających wymagania wysokiego 
standardu estetyczna użytkowego  

Postanowienia studium odnoszące się do projektowanej inwestycji wynikające z lokalizacji inwestycji 
w strefie A ochrony konserwatorskiej: 

o kształtowanie uzupełniających zabudowy w dostosowaniu do założeń historycznych. 
zgodność ze studium  

o Nakaz ochrony obiektów zabytkowych wpisanych do Rejestru Zabytków Województwa 
Lubelskiego i ich użytkowania wyłącznie w sposób zgodny z przepisami ustawy o ochronie 
zabytków i opiece nad zabytkami z wprowadzeniem takiego programu i sposobu 
użytkowania aby uwzględniały one możliwości adaptacyjne historycznego układu i 
gabarytów pomieszczeń oraz zminimalizowały ingerencje w zabytkową substancje obiektów; 
zgodność ze studium – projektowana inwestycja minimalnym w zakresie będzie ingerować 
w strukturę istniejącego zabytkowego budynku 

o Nakaz dla obiektów planowanych do realizacji w zabudowie uzupełniającej (a) uzyskania 
wytycznych konserwatorskich na etapie opracowania dla nich programów użytkowych, 
koncepcji funkcjonalno-przestrzennych i zagospodarowania otoczenia; (b) opracowania 
koncepcji architektoniczno-budowlanych wykonanych z uwzględnieniem ww. wytycznych i 
przeprowadzonych wcześniej badań archeologicznych oraz analiz Krajobrazowych w zakresie 
uzgodnionym z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków (c) uzgodnienia z Wojewódzkim 
Konserwatorem Zabytków projektów budowlanych; 
zgodność ze studium – inwestor uzyskał wytyczne konserwatorskie, została wykonana 
koncepcja architektoniczno-budowlana z uwzględnieniem wyżej wymienionych wytycznych 
oraz prace będą prowadzone po uzgodnieniu z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków 
projektu budowlanego. 

o Nakaz ochrony zabytków archeologicznych nawarstwień kulturowych i reliktów zabudowy 
poprzez obowiązek uzyskania uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków 
zakresu wszelkich planowanych prac ziemnych, przeprowadzenia wskazanego przez niego 
zakresu badań archeologicznych z uzyskaniem pozwolenia na przeprowadzenie tych badań 
oraz wykonania ich dokumentacji (na koszt inwestora); 
zgodność ze studium – inwestor przewiduje przeprowadzenie badań archeologicznych 
zgodnie z obowiązującymi przepisami, przed rozpoczęciem prac budowlanych, po uzyskaniu 
pozwolenia na budowę. 

o  nakaz prowadzenia prac budowlanych wyłącznie na podstawie projektów budowlanych, 
uzupełnionych o uzgodnione z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków projekty 
wykonawcze, z możliwością opracowania niektórych ich elementów w ramach prowadzenia 
nadzorów autorskich;  
zgodność ze studium – inwestor przewiduje prowadzenie prac budowlanych po uzyskaniu 
niezbędnych pozwoleń i uzgodnień, w z tym z WUOZ. 

o nakaz wprowadzenia funkcji usługowych w parterach kamienic, wchodzących w skład 
poszczególnych Bloków zabudowy Starego Miasta oraz funkcji mieszkalnych na wyższych 
kondygnacjach, za wyjątkiem obiektów dla których dopuszcza się wprowadzenie funkcji 
usługowych powyżej parteru na podstawie uzgodnionej przez Wojewódzkiego Konserwatora 
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Zabytków koncepcji funkcjonalno-przestrzennej, o ile powierzchnia pomieszczeń 
przeznaczona dla tych funkcji nie przekroczy 50% łącznej powierzchni użytkowej kondygnacji 
położonych powyżej parteru;  
częściowa zgodność ze studium – koncepcja przewiduje na parterze oprócz lokali 
usługowych i handlowych również lokale mieszkalne. 

o nakaz utrzymania funkcji zarówno usługowej jak i mieszkalnej w obrębie jednej kamienicy – 
obiektu wpisanego do rejestru zabytków poza budynkami, przeznaczonymi w planie do 
wykorzystania na cele usługowe;  
zgodność ze studium – przewidziano zarówno funkcję usługową jak i mieszkalną; 

o zakaz wprowadzania przebić w ścianach szczytowych dla łączenia pomieszczeń o funkcjach 
mieszkalnych lub usługowych;  
zgodność ze studium – nie przewiduje się wykonywania przebić dla łączenia pomieszczeń 
mieszkalnych lub usługowych; 

o nakaz stosowania materiałów tradycyjnych w ramach prowadzonych prac remontowych i 
budowlanych,  
zgodność ze studium – przewiduje się stosowanie tradycyjnych materiałów w szczególności 
pokrycie dachu z dachówki ceramicznej. 

13. Wykazanie, że inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o których mowa w rozdziale 3. 

INWESTYCJĘ MIESZKANIOWĄ LOKALIZUJE SIĘ NA TERENIE, KTÓRY MA ZAPEWNIONY: 

1) BEZPOŚREDNI DOSTĘP DO DROGI PUBLICZNEJ, W TYM POPRZEZ ZJAZD ALBO DOSTĘP POŚREDNI POPRZEZ DROGĘ 

WEWNĘTRZNĄ, KTÓREJ PARAMETRY ZAPEWNIAJĄ WYMAGANIA DOTYCZĄCE OCHRONY PRZECIWPOŻAROWEJ, 
OKREŚLONE W PRZEPISACH ODRĘBNYCH, PRZY CZYM MINIMALNA SZEROKOŚĆ DROGI NIE MOŻE BYĆ MNIEJSZA NIŻ 

6 M; 
 
Warunek spełniony: Działki zlokalizowane w istniejącym układzie drogowym przylegle bezpośrednio 

do ulic: Kołłątaja, Kolegiackiej i Grodzkiej. oraz ulicy Akademickiej. Nie przewiduje się wykonania wjazdu na 
teren działki. 

Parametry drogi pożarowej dla budynku może spełnia w szczególności ul. Akademicka. (droga 
pożarowa nie jest wymagana dla projektowanych gabarytów do budynku) 

2) ZGODNIE Z ZAPOTRZEBOWANIEM, DOSTĘP DO SIECI WODOCIĄGOWEJ I KANALIZACYJNEJ, O KTÓREJ MOWA W 

USTAWIE Z DNIA 7 CZERWCA 2001 R. O ZBIOROWYM ZAOPATRZENIU W WODĘ I ZBIOROWYM ODPROWADZANIU 

ŚCIEKÓW (DZ. U. Z 2023 R. POZ. 537 I 1688); 
 
Warunek spełniony: Zgodnie z warunkami PGK Sp. z o.o. w Zamościu znak 

ZT.10.62.430.1.893.2024.MW z dnia 05.09.2024 działki zlokalizowane w terenie objętym siecią wodociągową 
i kanalizacyjną. 

3) ZGODNIE Z ZAPOTRZEBOWANIEM, DOSTĘP DO SIECI ELEKTROENERGETYCZNEJ. 
Warunek spełniony: Budynek posiada istniejące przyłącze elektroenergetyczne oraz istnieje 

możliwość zwiększenia mocy istniejącego przyłącza co zostało potwierdzone warunkami przyłączenia nr 
24/H1-WP/04150 z dnia 25-09-2024 

 

INWESTYCJĘ MIESZKANIOWĄ LOKALIZUJE SIĘ: 
W ODLEGŁOŚCI NIE WIĘKSZEJ NIŻ 1000 M, A W MIASTACH, W KTÓRYCH LICZBA MIESZKAŃCÓW PRZEKRACZA 100 000 
MIESZKAŃCÓW – 500 M, OD PRZYSTANKU KOMUNIKACYJNEGO W ROZUMIENIU PRZEPISÓW USTAWY Z DNIA 16 GRUDNIA 
2010 R. O PUBLICZNYM TRANSPORCIE ZBIOROWYM (DZ. U. Z 2023 R. POZ. 2778); 
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Warunek spełniony: Budynek znajduje się w odległości ok 165m od przystanków autobusowych przy 

ul. Akademickiej i przy ul. Królowej Jadwigi 
 

W ODLEGŁOŚCI NIE WIĘKSZEJ NIŻ 3000 M, A W MIASTACH, W KTÓRYCH LICZBA MIESZKAŃCÓW PRZEKRACZA 100 000 
MIESZKAŃCÓW – 1500 M OD SZKOŁY PODSTAWOWEJ, KTÓRA JEST W STANIE PRZYJĄĆ NOWYCH UCZNIÓW W LICZBIE DZIECI 
STANOWIĄCEJ NIE MNIEJ NIŻ 7% PLANOWANEJ LICZBY MIESZKAŃCÓW INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ. 

Warunek spełniony: Budynek znajduje się w odległości ok 750m od Szkoły Podstawowej nr 10 – 
możliwość przyjęcia uczniów do szkoły zostało potwierdzone zaświadczeniem wydanym przez Prezydenta 
Miasta Zamość z dnia 30 kwietnia 2026, znak O.4424.9.31.2026JM.  
 
INWESTYCJĘ MIESZKANIOWĄ WIELORODZINNĄ LOKALIZUJE SIĘ NA TERENIE ZAPEWNIAJĄCYM DOSTĘP DO URZĄDZONYCH 
TERENÓW WYPOCZYNKU ORAZ REKREACJI LUB SPORTU O POWIERZCHNI STANOWIĄCEJ CO NAJMNIEJ ILOCZYN PLANOWANEJ 
LICZBY MIESZKAŃCÓW ORAZ WSKAŹNIKA WYNOSZĄCEGO 4 M2. ZAPEWNIENIE DOSTĘPU NASTĘPUJE POPRZEZ LOKALIZACJĘ W 
ODLEGŁOŚCI NIE WIĘKSZEJ NIŻ 3000 M, A W MIASTACH, W KTÓRYCH LICZBA MIESZKAŃCÓW PRZEKRACZA 100 000 
MIESZKAŃCÓW, 1500 M. 
 
Warunek spełniony: Budynek znajduje się w odległości ok. 280m od parku miejskiego i w odległości ok. 
700m od Miejskiego Ośrodka Sportu i rekreacji, szacowana liczba mieszkańców do 59 osób wymaga 
terenów rekreacji o powierzchni 4m2 x 59 = 236m2 
 
DLA INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ ZLOKALIZOWANEJ W OBSZARZE ZABUDOWY ŚRÓDMIEJSKIEJ OKREŚLA SIĘ MINIMALNY 
UDZIAŁ POWIERZCHNI BIOLOGICZNIE CZYNNEJ, WYNOSZĄCY CO NAJMNIEJ 12,5% POWIERZCHNI TERENU INWESTYCJI 
MIESZKANIOWEJ; 
 
Warunek spełniony: Zaprojektowano a powierzchnia biologicznie czynna (trawnik) ma powierzchnię 138,30 
m2 co stanowi 12,72% powierzchni inwestycji. 
 
BUDYNKI OBJĘTE INWESTYCJĄ MIESZKANIOWĄ POZA MIASTAMI ORAZ W MIASTACH, W KTÓRYCH LICZBA MIESZKAŃCÓW NIE 
PRZEKRACZA 100 000 MIESZKAŃCÓW – NIE MOGĄ BYĆ WYŻSZE NIŻ 4 KONDYGNACJE NADZIEMNE; 
 
Warunek spełniony: Część istniejąca budynku jest czterokondygnacyjna natomiast część projektowania 
trzykondygnacyjna. 
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ZAŁĄCZNIK NR 1 - WYPIS I WYRYS Z Z MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO: 
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ZAŁĄCZNIK NR 2 - WYPIS I WYRYS Z Z ZE STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO MIASTA ZAMOŚĆ:  
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ZAŁĄCZNIK NR 3 – WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW: 
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UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTÓW

Jednostka rejestrowa  : G.1050

MIASTO ZAMOŚĆ
Jednostka ewidencyjna  : MIASTO ZAMOŚĆ

Obręb  : 0001

Województwo : Lubelskie
Powiat  : Miasto Zamość

z dnia: 18.05.2026

066401_1

PREZYDENT MIASTA ZAMOŚĆ
Nr kancelaryjny : GGN.6621. 2.480.2026.SG

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udział
własności / władania

MIASTO ZAMOŚĆ
Regon: 95036874700000

Własność 1/11

Numer działki Położenie działki Pow. 
działki 

[ha]

Nr KW lub inny 
dokument 
własności

Opis użytku Oznaczenie 
użytków i 
konturów 
klasyfikac.

Pow. 
użytku 

[ha]

45.11 GRODZKA 0,02400,0240drdrogi

Id działki: 066401_1.0001.AR_45.11

45.13 KOŁŁĄTAJA 0,01620,0162drdrogi

Id działki: 066401_1.0001.AR_45.13

45.18 KOLEGIACKA 0,25500,2550drdrogi

Id działki: 066401_1.0001.AR_45.18

45.65 AKADEMICKA 1,0775 ZA1Z/00113794/31,0775drdrogi

Id działki: 066401_1.0001.AR_45.65

Razem powierzchnia działek : 1,3727 ha

   jeden  ha.   trzy tysiące siedemset dwadzieścia siedem  m. kwadr.Słownie : 

Wypis zawiera dane według stanu na dzień : 18.05.2026

Sporządził : Sławomir Grela

(imię i nazwisko osoby reprezentującej organ)

 18.05.2026 ....................................................

Strona: 1
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ZAŁĄCZNIK NR 4 – WYRYS  Z EWIDENCJI GRUNTÓW: 
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ZAŁĄCZNIK NR 5 – ZAŚWIADCZENIE O MOŻLIWOŚCI PRZYJĘCIA UCZNIÓW DO SZKOŁY PODSTAWOWEJ: 
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ZAŁĄCZNIK NR 6 – WYTYCZNE KONSERWATORSKIE:
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ZAŁĄCZNIK NR 7 – WYTYCZNE KONSERWATORSKIE – WYCIĄG Z OPINII NID: 
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ZAŁĄCZNIK NR 8 – WARUNKI TECHNICZNE PRZYŁĄCZENIA DO SIECI WODOCIĄGOWEJ KANALIZACJI SANITARNEJ 

I DESZCZOWEJ : 
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ZAŁĄCZNIK NR 9 – WARUNKI TECHNICZNE PGE NA ZWIĘKSZENIE POBORU MOCY   
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ZAŁĄCZNIK NR 10 – POTWIERDZENIE MOŻLIWOŚCI PRZYŁĄCZENIA PROJEKTOWANEGO OBIEKTU DO SIECI 

CIEPŁOWNICZEJ   
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ZAŁĄCZNIK NR 11 – POTWIERDZENIE MOŻLIWOŚCI WYTYCZENIA MIEJSC POSTOJOWYCH W REJONIE UL. 
KOLEGIACKIEJ I ZASTRZEŻENIA MIEJSC POSTOJOWYCH NA WYŁĄCZNOŚĆ 

 

Zarząd Dróg Grodzkich w Zamościu 
ul. Jana Kilińskiego 86 

22-400 Zamość 
e-mail: sekretariat@zdg.zamosc.pl   tel./fax 84 639 61 89 

1 | S t r o n a  
 

Zamość, dn. 21 maja 2026 r. 
 
 
 
 
SPZ.4632.5.1.2026.AG 
 

Centrum Promocji, Badań i 
Ekspertyz „POMOST” Sp. z o.o. 
ul. Akademicka 4 
22-400 Zamość 

 

W odpowiedzi na pismo z dnia 13 maja 2026 r., dotyczące możliwości wytyczenia 
trzech miejsc postojowych, w tym jednego miejsca dla osoby z niepełnosprawnością, w rejonie 
ul. Kolegiackiej w Zamościu, z przeznaczeniem na potrzeby przyszłych użytkowników 
planowanej inwestycji mieszkaniowej, Zarząd Dróg Grodzkich w Zamościu informuje, 
że po zapoznaniu się z przedstawioną lokalizacją nie wnosi uwag co do możliwości 
wyznaczenia przedmiotowych miejsc postojowych.  

Wyznaczenie miejsc postojowych może nastąpić na zasadach określonych w obowiązującym 
Regulaminie Strefy Płatnego Parkowania w Zamościu, stanowiącym załącznik do Uchwały Nr 
XXVI/286/2026 Rady Miasta Zamość z dnia 30 marca 2026 r. w sprawie zmiany uchwały w 
sprawie ustalenia Strefy Płatnego Parkowania na drogach publicznych Miasta Zamość oraz 
zasad pobierania opłat za postój pojazdów samochodowych na drogach publicznych Miasta 
Zamość. Zgodnie z ww. regulaminem, korzystanie z zastrzeżonego stanowiska postojowego, 
tzw. koperty, wymaga spełnienia warunków określonych w regulaminie oraz wniesienia opłaty 
zryczałtowanej przewidzianej dla danej strefy płatnego parkowania. 

W przypadku stanowiska przeznaczonego dla osoby z niepełnosprawnością należy przyjąć, 
że będzie ono przeznaczone dla pojazdów osób uprawnionych, posiadających kartę 
parkingową, zgodnie z obowiązującymi przepisami dotyczącymi oznakowania i korzystania 
z takich stanowisk. Stanowisko to powinno mieć charakter ogólnodostępny dla pojazdów osób 
uprawnionych posiadających kartę parkingową. 

Niniejsze stanowisko nie zastępuje zatwierdzenia organizacji ruchu ani innych wymaganych 
uzgodnień lub zgód, jeżeli okażą się one wymagane na dalszym etapie przygotowania 
inwestycji. 
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ZAŁĄCZNIK NR 12 – POTWIERDZENIE UPRAWNIEŃ ZAWODOWYCH MGR INŻ. ARCH. SEBASTIAN ĆWIERZ   
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ZAŁĄCZNIK NR 13 – POTWIERDZENIE PRZYNALEŻNOŚCI DO IZBY ARCHITEKTÓW 
 MGR INŻ. ARCH. SEBASTIAN ĆWIERZ   
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KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO URBANISTYCZNA 
w oparciu o postanowienia Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji 

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących wnoszę o ustalenie lokalizacji inwestycji 
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszącej obejmującej zamierzenie budowlane pt.: 

 

NAZWA ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO 
„Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami w parterze wraz z niezbędną 

infrastrukturą techniczną przy ul. Akademickiej 4 w Zamościu, na działkach nr geod. dz. 12/1, 
12/2, oraz części działek nr 11,13, 18, 65, obręb ewid.: 066401_1.0001 - Miasto Zamość, 
obejmująca przebudowę dawnego budynku seminarium duchownego - działka nr 12/1 i jego 
rozbudowę w obrębie działki nr 12/2.” 

 
Lokalizacja: 
ul. Akademicka 4, 22-400 Zamość 
Działki nr geod.: 45.12/1, 45.12/2, 

Inwestor: 
Centrum Promocji, Badań i Ekspertyz POMOST Sp. z o.o. 
Ul. Akademicka 4 
22-400 Zamość 

Projektant: 
mgr inż arch. Sebastian Ćwierz 

 
Zamość, lipiec 2026 
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1. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA 

TERENU, W SZCZEGÓLNOŚCI OKREŚLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY I 

ZAGOSPODAROWANIA TERENU; 
Niniejsza koncepcja uwzględnia uwagi wniesione przez WUOZ na etapie opiniowania poprzedniej 

wersji wniosku. Wprowadzone zostały zmiany polegające na obniżeniu części projektowanej budynku i 
zastąpienia okien doświetlających poddasze oknami połaciowymi, ponadto zostały wprowadzone zmiany 
funkcjonalne obejmujące wprowadzenie lokali usługowo-handlowych w części parteru projektowanego 
skrzydła i ograniczeniu ilości lokali mieszkalnych do 25 oraz uściślenia i korekty części opisowej w tym 
parametrów inwestycji. 

Projektowana jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z usługami w parterze wraz z 
niezbędną infrastrukturą techniczną przy ul. Akademickiej 4 w Zamościu, na działkach nr geod. dz. 12/1, 12/2, 
oraz części działek nr 11,13, 18, 65, obręb ewid.: 066401_1.0001 - Miasto Zamość, obejmująca przebudowę 
dawnego budynku seminarium duchownego - działka nr 12/1 i jego rozbudowę w obrębie działki nr 12/2. 

Działa 12/1 jest w całości zabudowana istniejącym, zabytkowym budynkiem dawnego seminarium. 
Działka 12/2 w większości niezabudowana, w jej północno wschodniej części znajduje się parterowa 

dobudówka przewidziana do rozbiórki. 
W obrębie działki 12/2 zaprojektowano dwuskrzydłowy budynek mieszkalny, przylegle do granicy 

działki od strony ul. Akademickiej, ul. Grodzkiej i ul. Kolegiackiej. Z zielonym dziedzińcem od strony ul. 
Kolegiackiej, oddzielonym od ulicy ażurowym murem ogrodzeniowym. Dziedziniec będzie terenem 
nieutwardzonym (zielonym). 

Na parterze przewidziano sześć lokali przeznaczone na działalność handlową lub usługową o 
funkcjach nieuciążliwych (4 w części istniejącej i 2 w części projektowanej). Planowana powierzchnia 
użytkowa przeznaczona na tę działalność wynosi 283,39m2. 

W pozostałej części budynku istniejącego oraz części projektowanej przewidziano funkcje mieszkalną 
wielorodzinną. Zaprojektowane zostało 25 lokali mieszkalnych o łącznej powierzchni 1417,74m2. Mieszkania 
o zróżnicowanej powierzchni od 26,21 m2.do 116,28m2. W części istniejącej drugim piętrze i poddaszu 
przewidziano mieszkania dwupoziomowe z wewnętrznymi schodami. 

Na parterze zlokalizowano pomieszczenia pomocnicze: wózkownię / pom. na rowery, 
wymiennikownię ciepła i pomieszczenie na odpadki z bezpośrednim dostępem z zewnątrz budynku. 

Na etapie koncepcji ze względu na możliwość odkrycia wymagających zachowani reliktów dawnej 
zabudowy (potwierdzone w sondażowych badaniach archeologicznych) nie przewiduje się podpiwniczenia 
projektowanej części budynku oraz zastosowanie sposobu posadownienia jak najmniej ingerującego w 
zachowane pozostałości historycznej zabudowy. Podpiwniczenie tej części (jeżeli będzie to możliwe 
techniczne) mogłoby zostać wprowadzone po przeprowadzeniu szczegółowych badań archeologicznych i za 
zgodą WUOZ w dalszym etapie projektowania. 

Dostępność dla osób niepełnosprawnych: 
Przewidziano możliwość użytkowania części budynku przez osoby niepełnosprawnej poruszające się 

na wózkach inwalidzkich, w tym celu zaprojektowano w części projektowanej windę osobową. 
Dla osób niepełnosprawnych dostępne będą wszystkie 6 lokale usługowo-handlowe oraz 17 mieszkań 

i pomieszczenia gospodarcze na parterze. Ponadto w części usługowej przewidziano toaletę dla 
niepełnosprawnych. 

 Dzięki połączeniu budynków korytarzem na pierwszym i drugim piętrze ułatwiony jest dostęp do 
pozostałej części budynku istniejącego (pierwszego i drugiego piętra) poprzez schody wyrównawcze. 

Od strony ul. Kolegiackiej przewidziano jedno miejsce postojowe dla osób niepełnosprawnych. 
Informacja o zapewnieniu budowli ochronnej: 
W części istniejącej ze względu na zabytkowy charakter, ograniczony i skomplikowany układ piwnic 

oraz objęciem kondygnacji podziemnej jedynie pracami remontowymi nie przewiduje się wykonania budowli 
ochronnej. W części projektowanej na etapie koncepcji nie przewiduje się kondygnacji podziemnej zatem nie 
ma obowiązku i możliwości techniczno – budowlanych zaprojektowania budowli ochronnej. W przypadku 
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podjęcia na dalszym etapie decyzji o podpiwniczeniu tej części budynku w zakresie umożliwiającym 
wykonanie budowli ochronnej, w piwnicy zostanie przewidziane miejsce doraźnego schronienia. 

ZESTAWIENIE CHARAKTERYSTYCZNYCH POWIERZCHNI I PARAMETRÓW ; 
Parametry inwestycji Określone we wniosku: Zaprojektowane 

w koncepcji 
Powierzchnia terenu objętego wnioskiem  1087 m2 1087 m2 
Powierzchnia zabudowy  920 - 950 m2 929,18 m2 
Powierzchnia biologicznie czynna  136 - 140 m2 138,30 m2 
Powierzchnia utwardzona  10 - 30 m2 21,94 m2 
Liczba kondygnacji nadziemnych  3– cz. proj., 4, cz. istn. 3– cz. proj., 4, cz. istn. 
Liczba kondygnacji podziemnych  0 – 1 – cz. proj., 1 cz. 

istn. 
0  cz. proj., 1 cz. istn. 

Wysokość budynku 10,0 -17,16 m 10,0 -17,16 m 
Powierzchnia całkowita kondygnacji 
nadziemnych 

3000 - 3200 m2 3039.50 m2 

Powierzchnia mieszkań 1350-1500 m2  1417,74 m2 
Intensywność zabudowy 2,70-2,95  2,79 
Ilość mieszkań  25-30  25 
Przewidywana ilość mieszkańców  48 – 54  51 
Ilość lokali usługowo-handlowych 4 - 6 6 
Powierzchnia lokali usługowo-handlowych 200 - 300 m2 283,39 m2 
Łączna powierzchnia PUM + PUH 1650 - 1800 m2   1700,32 m2 

 

2. UKŁAD URBANISTYCZNY ZESPOŁÓW ZABUDOWY I KOMPOZYCJI 

ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTÓW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ; 
Teren inwestycji zlokalizowany jest na Starym Mieście w Zamościu, w strefie „A” ochrony 

konserwatorskiej, w jego zachodniej części, w obrębie tzw. bloku XXVII tj. w kwartale pomiędzy ulicami 
Akademicką, Kołłątaja, Kolegiacką i Grodzką. Posesja przylega bezpośrednio do ulic: Kołłątaja, Kolegiackiej i 
Grodzkiej. Od ulicy Akademickiej oddzielona jest pasem zielni i chodnikiem. 

W północnej części (na działce nr 12/1) znajduje się zabytkowy budynek dawnego seminarium 
duchownego. Budynek na planie prostokąta, pięciotraktowy, murowany, tynkowany, z trzema 
kondygnacjami nadziemnymi, jedną kondygnacją podziemną (piwnice) oraz z użytkowym poddaszem, 
przekryty dachem czterospadowym z oknami połaciowymi. Gmach seminarium jest przykładem architektury 
barokowej inspirowanej sztuką włoską, łączącej cechy kamienicy i miejskiego pałacu. Fasada 
trzykondygnacyjna opięta korynckimi pilastrami w wielkim porządku. Od południa od strony ulicy Kolegiackiej 
parterowa murowana dobudówka przekryta dachem pulpitowym. Budynek wpisany do rejestru zabytków nr 
wpisu A/1270. 

Południowa część posesji - działka nr 12/2 - obecnie niezabudowana, zagospodarowana jako 
zieleniec, częściowo utwardzona z urządzonymi miejscami parkingowymi od strony ul. Kolegiackiej. 

Historyczna zabudowa działki 12/2 przez większość czasu pełniła funkcje pomocniczą. Zachodnia 
ćwiartka kwartału niemal w całości wypełniona była poprzez budynek spichrza. Z przekazów historycznych i 
ikonografii znana jest forma spichrza „którego gzyms wieńczący sięgał poziomu prawie pod gzyms wieńczący 
kamienicy”. Na zachowanych rysunkach widoczne są trzy poziomy okien, nie ma jednak sprecyzowanej formy 
dachu. 

Obecny MPZP dopuszcza: wprowadzenia zabudowy w południowej części Bloku w nawiązaniu do 
badań i przekazów ikonograficznych, z harmonijnym dostosowaniem gabarytu i układu dachu do form 
kompozycji tego budynku, wprowadzając jednocześnie ograniczenie wysokości do dwu kondygnacji z 
poddaszem użytkowym oraz nakaz utrzymania istniejącego, historycznie ukształtowanego nachylenia połaci 
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dachowych z uwzględnieniem historycznych uwarunkowań, bez możliwości stosowania pokrycia z sztucznych 
dachówek, papy, gontów bitumicznych, blach powlekanych. 

Ze względu na potrzebę uzupełnienia pierzei ul. Akademickiej oraz pierzei przyległych ulic: Grodzkiej 
i Kolegiackiej, właściwe wydaje się utrzymanie obrysu zewnętrznego projektowanej zabudowy po obrysie 
zewnętrznym kwartału. Takie wytyczne wynikają również z części rysunkowej obecnie obowiązującego planu 
miejscowego (obowiązujące linie zabudowy). 

Na działce nr 12/2, przylegle do budynku historycznego, przewidziano wzniesienie budynku 
dwuskrzydłowego na planie litery „L” (po obrysie działki) z dziedzińcem od strony ul. Kolegiackiej.  

Między starą a nową częścią pozostawiono zielony dziedziniec, oddzielony od ulicy Kolegiackiej  
ażurowym, arkadowym  murem ogrodzeniowym, nawiązującym do historycznej lokalizacji w tym miejscu 
bramy wjazdowej na podwórze posesji. 

Założono ścisłe powiązanie funkcjonalno-komunikacyjne części istniejącej i projektowanej.  
W miejscach istniejących oraz zamurowanych otworów okiennych i drzwiowych.  

Forma zewnętrzna nawiązuje do układu typowych zamojskich kamienic. W celu uproszczenia formy 
dachu zrezygnowano z doświetlenia poddasza lukarnami wprowadzając doświetlenie za pomocą okien 
połaciowych. 

Od strony ul. Akademickiej na styku części istniejącej i projektowanej zaproponowano na całej 
wysokości cofnięcie elewacji optycznie rozdzielające obie części. 

Budynek projektowany wykonany będzie w technologii tradycyjnej z elementami żelbetowymi. 
Wykończenie ścian tynkiem, dach pokryty dachówką ceramiczną. Zakres prac remontowych budynku 
istniejącego będzie obejmować między innymi wymianę dachu wraz z wymianą pokrycia na dachówkę 
ceramiczną. 

 

3. PRZEBIEG GŁÓWNYCH ELEMENTÓW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ 

DRÓG PUBLICZNYCH I WEWNĘTRZNYCH NIEZBĘDNYCH DLA OBSŁUGI PROPONOWANEJ 

ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU; 
Do istniejącego budynku doprowadzone są przyłącza: wodociągowe, kanalizacyjne, 

elektroenergetyczne, teletechniczne i gazowe.  
Przewiduje się wykonanie przyłączenia części projektowanej budynku do infrastruktury kanalizacji 

sanitarnej i deszczowej, z zachowaniem istniejących przyłączy z części istniejącej. Zachowanie przyłączy 
elektroenergetycznego i telekomunikacyjnego. Przewiduje się przebudowę przyłącza gazowego, oraz 
wykonanie przyłącza do sieci ciepłowniczej. 

Sieć i przyłącze wodociągowe  
Budynek zasilany w wodę istniejącym przyłączem z sieci miejskiej; 
Analiza warunków wymaganych do zewnętrznego gaszenia pożarów wykazała że zapotrzebowanie w 

tym zakresie spełniają istniejące hydranty zasilane miejska siecią wodociągową: 
- hydrant dn 80 w odległości 2m od południowo wschodniego naroża budynku, 
- hydrant dn 80 w północno - zachodniej części Rynku Wielkiego w odległości 57.5m od budynku; 
- hydrant dn 80 w ulicy kolegiackiej w odległości 95 m na południe od projektowanego budynku. 
Sieć i przyłącze kanalizacji sanitarnej 
Kanalizacja sanitarna odprowadzać będzie ścieki z urządzeń sanitarnych zainstalowanych w budynku 

do sieci kanalizacyjnej średnicy 300 mm, zlokalizowanej w ul. Grodzkiej – przyłącze D160. 
Sieć i przyłącze kanalizacji deszczowej. 
Odprowadzenie wód deszczowych poprzez istniejące przyłącza z rur spustowych oraz 

z projektowanego budynku poprzez projektowaną zewnętrzną instalację odwodnienia budynku D160 do 
kanalizacji kD300 w ulicy Grodzkiej i w ul. Kolegiackiej. 

 
Warunki przyłączenia do sieci wodociągowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej zostały określone w 

piśmie PGK Sp. z o.o. w Zamościu znal ZT.10.62.430.1.893.2024.MW z dnia 05.09.2024. 
Przyłącze gazowe: 
Przewiduje się przebudowę istniejącego przyłącza gazowego polegającą na zmianie lokalizacji złącza 

gazowego. Dostawa gazu realizowana jest na podstawie umowy z PGNiG nr 010/2022//14015/UANK. 
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Instalacje elektryczne zewnętrzne i zasilanie budynku: 
Zasilanie budynku poprzez istniejące przyłącze elektroenergetyczne. Możliwość zwiększenia mocy 

istniejącego przyłącza została potwierdzona warunkami przyłączenia nr 24/H1-WP/04150 z dnia 25-09-2024; 
Zgodnie z art. 12a. pkt. 2. Ustawy 11 stycznia 2018 r.  o elektromobilności i paliwach alternatywnych, 

zostanie przewidziane wykonanie instalacji zasilająca stacje ładowania pojazdów w formie orurowania 
umożliwiającego zasilenie punktów ładowania dla każdego stanowiska postojowego zlokalizowanego na 
zewnątrz budynku. 

Przyłącze ciepłownicze 
Zasilanie budynku poprzez projektowane przyłącze ciepłownicze z istniejącej sieci CO zlokalizowanej 

przy skrzyżowaniu ulic Akademickiej i Grodzkiej.  Możliwość przyłączenia potwierdzona pismem Veolia 
Wschód Sp. z o.o. znak: VWSD/ZZ/1-11987/2024 z dnia 18-09-2024 dla podmiotu IV grupy przyłączeniowej 
do sieci dystrybucyjnej o napięciu znamionowym 0,4kV. 

Układ komunikacyjny: 
Działki zlokalizowane w istniejącym układzie drogowym przylegle bezpośrednio do ulic: Kołłątaja, 

Kolegiackiej i Grodzkiej. Od ulicy Akademickiej oddzielone są pasem zielni i chodnikiem. Ulice Kolegiacka i 
Kołłątaja jednokierunkowe, ul. Grodzka wyłączona z ruchu drogowego. 

Teren inwestycji posiada bezpośredni dostęp do działek drogowych ulic: Akademickiej, Kołłątaja, 
Kolegiackiej i Grodzkiej. 

Od strony ul. Akademickiej (zachodniej) znajduje się historyczne wejście do części istniejącej – 
przewidziane do zachowania jako wejście do części usługowo-handlowej. Również od strony ulicy 
Akademickiej dostępne będą dwa lokale usługowe handlowe w części projektowanej. Wejście do części 
mieszkalnej przewidziano od strony ul. Grodzkiej. Wejście gospodarcze do śmietnika przewiduje się od strony 
ul. Kolegiackiej (od wschodu). 

Miejsca postojowe: 
Szacuje się że do obsługi obiektu potrzebne będzie około 34 miejsc postojowych (przyjmując 1 MP / 

mieszkanie oraz 3 MP / 100m2 powierzchni usługowo- handlowej) jakkolwiek  Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o 
ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących nie 
reguluje minimalnej ilości miejsc postojowych. 

Ze względu na lokalne uwarunkowania oraz sposób zabudowy, w obrębie działki nie ma możliwości 
urządzenia miejsc postojowych. Dlatego przewiduje się parkowanie w obrębie ogólnodostępnych miejsc 
postojowych przy ulicy Kołłątaja i Kolegiackiej oraz w obrębie ogólnodostępnych parkingów miejskich, np.: 
przy parku lub przy Bramie Szczebrzeskiej zgodnie z obowiązującym Regulaminem Strefy Płatnego 
Parkowania w Zamościu, stanowiącym załącznik do Uchwały Nr XXVI/286/2026 Rady Miasta Zamość z dnia 
30 marca 2026 r. w sprawie zmiany uchwały w sprawie ustalenia Strefy Płatnego Parkowania na drogach 
publicznych Miasta Zamość oraz zasad pobierania opłat za postój pojazdów samochodowych na drogach 
publicznych Miasta Zamość. 

Ponadto zgodnie z ww. regulaminem istnieje możliwość odpłatnego zastrzeżenia miejsc postojowych 
(przypisanie na wyłączność) w obrębie parkingów ogólnodostępnych.  

Na etapie koncepcji zakładamy zastrzeżenie trzech miejsc postojowych (w tym jedno dla 
niepełnosprawnych) przy ul. Kolegiackiej przylegle do planowanej inwestycji, w obszarze, na którym 
dotychczas nie są wyznaczone miejsca postojowe, na wyłączne potrzeby użytkowników budynku.  

Możliwość wyznaczenia miejsc postojowych w lokalizacji zaproponowanej w koncepcji, została 
potwierdzona przez Zarząd Dróg Grodzkich w Zamościu pismem z dnia 21 maja 2026 znak 
SPZ.4632.5.1.2026.AG 

 
Budynek wyposażony będzie w następujące instalacje wewnętrzne: 

• zimnej wody z indywidualnym opomiarowaniem, 
• centralnej ciepłej wody użytkowej i cyrkulacji, 
• centralnego ogrzewania, 
• kanalizacji sanitarnej, 
• kanalizacji deszczowej, 
• wentylacji hybrydowa, 
• WLZ-y do projektowanych RU, 
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• WLZ-y  do mieszkań w projektowanym budynku, 
• Przeciwpożarowe Wyłączniki Prądu (PWP), 
• Instalację gniazd wtyczkowych 230V, 
• Instalację oświetlenia elektrycznego,  
• Instalacje awaryjnego oświetlenia ewakuacyjnego; 
• Instalację uziemiającą, 
• Instalację odgromową, 
• Instalację telekomunikacyjną (antenowa telewizji kablowej oraz DVB-T+SAT, 

światłowodowa, LAN), 
• Instalację domofonową (dzwonkową). 

4. ETAPOWANIE REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I 

ZAGOSPODAROWANIA TERENU; 
Przewiduje się jednoetapową realizację inwestycji poprzedzoną przedinwestycyjnymi badaniami 

archeologicznymi. 

5. POWIĄZANIA PRZESTRZENNEGO PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI 

OTACZAJĄCYMI. 
Teren inwestycji znajduje się w ścisłym centrum Zamościa z bardzo dobrym dostępem do komunikacji 

i infrastruktury miejskiej. 
Budynek znajduje się w odległości ok 165m od przystanków autobusowych przy ul. Akademickiej i 

przy ul. Królowej Jadwigi oraz w odległości 390m od przystanku przy pl. Stefanidesa i 450m od przystanku 
przy ul. Piłsudskiego. 

Budynek znajduje się w odległości ok 750m od Szkoły Podstawowej nr 10 . 
Budynek znajduje się w odległości ok. 200m od parku miejskiego i w odległości ok. 500m od 

Miejskiego Ośrodka Sportu i Rekreacji, 
Zielony dziedziniec od strony ulicy Kolegiackiej będzie optycznie powiązany z ulicą poprzez ażurowe, 

arkadowe ogrodzenie  
W bezpośrednim sąsiedztwie obiektu od strony zachodniej w pasie drogowym ul. Akademickiej – 

(działka miejska) - znajdują się trzy tuje (mocno pochylone) oraz krzew liściasty. Ze względu na ich stan oraz 
zbyt duże zbliżenie do budynku przewiduje się ich usunięcie wg. odrębnego opracowania i procedury 
administracyjnej 

Informacja dostępie do placu zabaw i terenów rekreacyjnych: 
Dla inwestycji mieszkaniowej zlokalizowanej w obszarze zabudowy śródmiejskiej określa się 

minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej, wynoszący co najmniej 12,5% powierzchni terenu 
inwestycji mieszkaniowej. W koncepcji przewidziano wykonanie zieleńca o powierzchni 138,30m2 co stanowi 
12,7 % terenu inwestycji mieszkaniowej. 

W obrębie inwestycji ze względu na lokalizację w zwartej zabudowy śródmiejskiej nie ma możliwości 
zaprojektowania terenu wypoczynku oraz rekreacji (placu zabaw) zgodnie z wymaganiami obowiązujących 
przepisów. 

Ze względu na lokalizację inwestycji w obszarze zabudowy śródmiejskiej zgodnie z artykułem 17 pkt. 
4b  Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz 
inwestycji towarzyszących – nie ma obowiązku zapewnienia minimalnego udziału ogólnodostępnego, 
nieogrodzonego, urządzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni 
biologicznie czynnej na obszarze inwestycji. 

Natomiast zgodnie z Warunkami Technicznymi paragraf 40 ust. 14: w przypadku budowy jednego 
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, w którym liczba mieszkań przekracza 20, dopuszcza się 
niewykonanie placu zabaw dla dzieci, gdy w odległości do 750 m, liczonej jako droga dojścia ogólnodostępną 
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trasą dla pieszych, od granicy działki, na której znajduje się budynek, istnieje publicznie dostępny plac zabaw 
dla dzieci. 

W odległości do 750m od planowanej inwestycji znajduje się kilka ogólnodostępnych placów zabaw:  
• Najbliższy w odległości ok 450m przy Przedszkolu Miejskim nr 1, 
• Plac zabaw przy Parku Miejskim w odległości ok 610m, 
• Plac zabaw na Plantach w pobliżu Szkoły Podstawowej nr 10 w odległości ok. 695m, 
• Plac zabaw i skatepark przy kortach tenisowych na północ od parku, w odległości ok. 730m. 

Informacja o obszarze oddziaływania obiektu budowlanego: 
Obszar oddziaływania obiektu to teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie 

przepisów odrębnych, wprowadzający związane z tym obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu. 
Obszar inwestycji mieszkaniowej ogranicza się do działek 12/1 i 12/2 które otoczone są działkami 

drogowymi nr. nr 11, 13, 18, 65 – ze względu na planowaną infrastrukturę w obrębie ww. działek drogowych, 
również ich części zostały ujęte w obszarze oddziaływania obiektu. 

Od strony wschodniej i południowej w pobliżu planowanej inwestycji (po przeciwnej stronie ulicy 
Kolegiackiej i Grodzkiej) znajduje się zabudowa bloków XX, XXI, XXII i XXVIII - działki nr 10, 39, 40, 41, 43, 44/1, 
45, 46, 48 w ark. 45, ul Akademicka, które są w pełni zainwestowane i zgodnie z obowiązującym MPZP nie 
ma możliwości realizacji na nich dodatkowej zabudowy. Zatem projektowana inwestycja nie wprowadza 
ograniczenia w ich zabudowie.  

Od strony zachodniej aktualny MPZP nie dopuszcza wprowadzenia dodatkowej zabudowy w obrębie 
tzw. Placu Broni (pomiędzy ul. Akademicką i Pałacem) stąd projektowana inwestycja ma możliwości 
wprowadzenia ograniczeń zabudowy. 

Od strony północnej istnieje zgodnie z MPZP istnieje możliwość zabudowy południowej części bloku 
XXVI działki ewid. nr 14 w ark. 45, ul Akademicka - z tej strony zlokalizowana jest istniejąca część budynku 
której gabaryty zostaną zachowane – wpływ na działkę nr 14 pozostaje bez zmian. 

Obszar oddziaływania obiektu jest więc tożsamy z łącznym obszarem inwestycji mieszkaniowej i 
inwestycji towarzyszącej tj. obejmuje działki inwestora ewid. nr 12/1 i 12/2 w ark. 45, ul Akademicka – obręb 
066401_1.0001 Miasto Zamość oraz części działek ewid. nr 11, 13, 18, 65 w ark. 45, ul Akademicka – obręb 
066401_1.0001 Miasto Zamość. Oznaczony jest na rysunku Rys-03 kolorem jasnozielonym i wierzchołkami 
opisanymi: „ABCDEFA” 

Ponadto lokalizacja projektowanych obiektów jest zgodna z § 13 WT - nie powoduje przysłaniania 
obiektów na działkach sąsiednich, oraz zapewnia zachowanie wymogów § 57 i 60 WT - oświetlenia w 
budynkach sąsiednich.  

 Budynki zlokalizowane są z zachowaniem wymogów p. poż w zakresie wymaganych odległości od 
granicy działki i budynków na działkach sąsiednich. 

Wpływ projektowanego przedsięwzięcia na środowisko: 
Przedsięwzięcie przeanalizowano również pod kątem wymogów uzyskania decyzji o środowiskowych 

uwarunkowaniach na podstawie art. 71. ust. 2. i art. 72. ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i 
jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 
(tj. Dz. U. 2018, poz. 2081). Planowane przedsięwzięcie zostało rozpatrzone pod kątem jego kwalifikowania 
do przedsięwzięć wymienionych w §3. ust. 1. pkt 53) lit. a) Rozporządzenia Rady Ministrów w sprawie 
przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (tj. Dz. U. 2015, poz. 71). 

Projektowana inwestycja nie osiąga parametrów przedsięwzięć wymienionych w w/w 
rozporządzeniu. Na tej podstawie stwierdza się, że nie należy ono do przedsięwzięć mogących potencjalnie 
znacząco oddziaływać na środowisko i nie wymaga uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. 
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