Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 262/6
i 285/12 potozonych w Ladku-Zdroju obreb Stare Miasto

Podstawa sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa:

- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 ze zm.),

- ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),

- rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404),

- uchwala Rady Miejskiej Ladka-Zdroju nr XXI11/128/2025 z dnia 21 sierpnia 2025r.  w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 262/6
i 285/12 potozonych w Ladku-Zdroju obreb Stare Miasto.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza si¢ przy uwzglednieniu polityki przestrzennej
gminy wyrazonej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem
art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. austawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym  oraz niektorych  innych  ustaw. Zgodnie zprzywotana regulacja, przepisy
art. 15 ust. 1 i art. 20 ustawy [...] stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wej$cia w zycie planu
ogolnego gminy w danej gminie, z wylaczeniem obowiazku sporzadzenia przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wylaczeniem obowigzku
stwierdzenia przez rad¢ gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego
studium w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii oraz ich stref
ochronnych, ktérych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy [...].

Obszar objety niniejsza uchwatg obejmujacy dziatke nr 262/6 o pow. 0,1473 ha oraz dziatke nr 285/12 0 pow.
0,7443 ha potozone w gminie Ladek-Zdroj obreb Stare Miasto, powiat ktodzki, wojewodztwo dolnos$laskie.

Na przedmiotowym terenie obecnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
uchwalony uchwala Nr XXXV1/247/13 z dnia 30 kwietnia 2013 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Ladka-Zdroju ,,Nowy Zdrdj obszar A — Stare Miasto” (Dz. Urz. z 2013 r.
poz. 3873). Plan ten przeznacza teren objety niniejsza uchwata pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo-
ustugowa.

Celem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczenie terenow
objetych planem pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowg ustugowa oraz tereny zieleni. Plan
dopuszcza rowniez realizacje ustug w zakresie handlu, rzemiosta, gastronomii, sportu i rekreacji oraz o§wiaty,
ktore nie byty przewidziane w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy poddany zostal procedurze formalno-prawnej wynikajacej z przepisow art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko,
zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefnistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

W celu ksztattowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia odpowiedniej odleglosci od drog, wskazano
nieprzekraczalne linie zabudowy od wewnetrznej drogi gminnej. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wprowadzono zapisy wynikajace z przepisow odrebnych dotyczace polozenia obszaru w
granicach stref strefy b ochrony konserwatorskiej, w granicach terenu gorniczego wydobycia wod leczniczych
,.Ladek-Zdro6j I” oraz w otulinie $nieznickiego Parku Krajobrazowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi uszczegétowienie zapisow zawartych w Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ladek-Zdroj, zatwierdzonego
Uchwatg nr L/376/2010 z dnia 27 pazdziernika 2010 r. W obowiazujacym studium, obszar objgty niniejszym
planem miejscowym wskazany zostat pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa.



Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddzialywania na $rodowisko, ktorej zakres i stopien
szczegotowosci uzgodniono:

- z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
- z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Ktodzku

Nastepnie projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko uzyskat opinie i uzgodnienie organow
okreslonych w art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W terminie od ....... 2026 r.do ....... 2026 r., projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko,
zostal poddany konsultacjom spotecznym. W ustalonym terminie do dnia ...... 2026 r., w ktorym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly sktada¢ uwagi, do
wylozonego projektu planu. W wyznaczonym terminie wplynety ......... uwagi.

1. Sposéb _ realizacji _wymogéw _ wynikajacych _ zart. 1 ust. 2-4  ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

W planie miejscowym uwzgledniono:
1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Przedmiotowy teren jest obecnie niezabudowany. W jego bezposrednim sasiedztwie zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz przedszkole gminne. Przyjete w planie miejscowym rozwigzania
stanowig kontynuacje istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej, dzigki czemu nie naruszajg zasad tadu
przestrzennego oraz harmonijnie wpisujg si¢ w otaczajace zagospodarowanie.

W celu zapewnienia wlasciwego ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w planie miejscowym
okreslono zasady lokalizacji obiektow budowlanych poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy.
Ponadto ustalono szczegdlowe zasady i warunki zagospodarowania terenu oraz parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy, co zapewni spojno$¢ nowych inwestycji z istniejacym otoczeniem oraz zachowanie
tadu przestrzennego.

1a) Potrzeby zréwnowazonego rozwoju:

Przyjete w planie miejscowym parametry i wskazniki zabudowy, w tym okre$lenie minimalnego udzialu
powierzchni biologicznie czynnej, zapewniajg racjonalne zagospodarowanie terenu z poszanowaniem
uwarunkowan $rodowiskowych. Ustalenia planu w zakresie przeznaczenia terenow oraz zasad ksztaltowania
zabudowy nawiazuja do istniejacego zagospodarowania i charakteru zabudowy wystepujacej w sasiedztwie,
porzadkujac jednocze$nie obecny sposob zagospodarowania przestrzeni. Przyjete rozwigzania nie powoduja
istotnych zmian w funkcjonowaniu $rodowiska przyrodniczego oraz nie naruszaja rownowagi przyrodniczej ani
trwaloéci podstawowych procesOw przyrodniczych na obszarze gminy. W zwiagzku z powyzszym realizacja
ustalen planu nie bedzie skutkowala znaczacym oddzialywaniem na $rodowisko, przy jednoczesnym
zachowaniu zasad zrownowazonego rozwoju i tadu przestrzennego.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Walory architektoniczne i krajobrazowe sa pojgciami ,,nieposiadajacymi definicji normatywnej”, czyli
nie zostaty zdefiniowane w zadnym dokumencie prawnym. Stowo ,krajobraz” nalezy rozumie¢ zgodnie
art. 2 pkt 16e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast
krajobraz kulturowy nalezy rozumie¢ zgodnie z art. 3 pkt 14 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1292 ze zm.). Walory architektoniczne i krajobrazowe
okreslono poprzez okreslenie gabarytow zabudowy, wskazanie form dachu oraz nieprzekraczalnych linii
zabudowy w stosunku do uktadu komunikacyjnego. Przedmiotowy teren nie jest eksponowany w krajobrazie,
nie posiada réwniez powigzan widokowych z wartoSciowymi wyroznikami krajobrazu. Z uwagi na trwajace
prace nad audytem krajobrazowym dla wojewddztwa dolnoslaskiego nie sformulowano ustalen w zakresie
krajobrazow priorytetowych okre$lonych w audycie.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntéw rolnych
i le$nych oraz ochrony zl6z kopalin:

Poprzez ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznej czynnej. Uwzgledniono podtaczenie
budynkéw do gminnej sieci wodociagowej, sieci kanalizacji sanitarnej. Gospodarke odpadami ustalono
W oparciu 0 obowiazujace przepisy prawne. Uwzgledniono potrzeby w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby,



ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi. Wprowadzono zakaz realizacji
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko. Na przedmiotowy terenie nie wprowadzano
zmian wymagajacych uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolne i nielesne zgodnie z art. 7
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82 ze zm.).
Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w granicach terenu goérniczego wydobycia wod leczniczych
»Ladek-Zdr6j I, dla ktorego obowiazuja przepisy odrebne;

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej:

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow,
podlegajace ochronie na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych. Teren objety planem potozony jest w
granicach stanowiska archeologicznego nr 4/5/97-27 AZP, w zwiazku z czym w ustaleniach planu zawarto
odpowiednie zasady ochrony dziedzictwa archeologicznego.

Plan miejscowy okresla rowniez zasady postgpowania w przypadku odkrycia w trakcie robot ziemnych lub
budowlanych przedmiotow, co do ktdrych istnieje przypuszczenie, ze sg zabytkami archeologicznymi, a takze w
przypadku znalezisk przypadkowych, zgodnie z wymaganiami przepisow odrgbnych z zakresu ochrony
zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci
osobom ze szczegélnymi potrzebami:

Wskazano na konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdow
wyposazonych w karte parkingowa Ze wzgledu na potozenie obszaru objg¢tego planem miejscowy w strefie B
ochrony uzdrowiskowej ustalono odpowiedni zapisy w tym zakresie.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni:

Poprzez ustalenie przeznaczenia w zgodzie z uwarunkowaniami ekonomicznymi. Elementami, ktére maja
wplyw na walory ekonomiczne, czyli cechy przestrzeni, ktéore mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych s3:
polozenie, ktore jest mozliwe do zrealizowania zgodnie z przedmiotowa uchwata.

7) Prawo wlasnoSci:

Poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwosci udziatu w procedurze planistycznej wszystkim
zainteresowanym. Do czasu zagospodarowania zgodnego z ustaleniami planu dopuszczono dotychczasowe
uzytkowanie terenow.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

W zasiegu obszarow objetych planem miejscowym nie znajduja si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. Podczas
procedury planistycznej dokonano wymaganych uzgodnien i opinii z organami ochrony panstwa. W zasiegu
terenéw objetych planu nie znajdujg si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronnosci i1 bezpieczenstwa
panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego:

Przez ,interes publiczny” — nalezy rozumie¢ uogolniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane  potrzeby  ogélu  spoteczenstwa lub  lokalnych  spotecznosci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. Uchwalenie planu wynika z realizacji potrzeb zglaszanych przez
wiasciciel nieruchomosci objetych przedmiotowa uchwatg. Realizacja ta nie Stoi W sprzecznosci z interesem
publicznym.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych:

W planie miejscowym sformutowano szereg ustalen dotyczacych uzbrojenia w sieci i urzadzenia
infrastruktury technicznej, w tym dotyczacych ich budowy, modernizacji, wymiany, przebudowy i rozbudowy.
Dopuszczono budowe, modernizacje¢, przebudowe i rozbudowe sieci urzadzen infrastruktury technicznej przy
zachowaniu zgodno$ci z przepisami odrgbnymi.



11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzeniem aktéw planowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej:

Poprzez zapewnienie udziat spoteczenstwa w procedurze planistycznej poprzez ogloszenia, obwieszczenia
0 wszczgciu prac, ogloszeniu konsultacji spolecznych oraz mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami postepowania.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Postepowanie i wszystkie materiatly opracowane w trakcie opracowywania planu miaty charakter jawny,
a dostgp do nich byl zapewniony. Przejrzysto$¢ procedury dokonywano poprzez informowanie zgodnie
z procedurg uchwalenia planu okreslong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Z dokumentacji plac planistycznych sporzadzona zostata dokumentacja prac planistycznych.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci:

Poprzez okreslenie warunkow zaopatrzenia w wode. Teren objety planem nie jest zwigzany z terenami ujecé
wody.

14) Potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska:

Ustalenia zawarte w planie nie przewiduja mozliwo$ci wystapienia powaznej awarii w zwigzku z czym nie
zachodzi potrzeba formutowania ustalen jej zapobiegania i ograniczania jej skutkow dla zdrowia ludzkiego
i $srodowiska.

15) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej:

Wskutek realizacji planu dojdzie do zmniejszenia uzytkéw rolnych na poczet terendw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej. Na terenie tym nie wystepuja jednak grunty o wysokiej klasie
bonitacyjnej.

2. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
Qrzestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposdb zagospodarowania organy gminy zwazyly interes
publiczny i interesy prywatne, starannie analizujac ztozone wnioski. Szczegotowej analizie poddano wnioski
mieszkancéw zar6wno na etapie tworzenia projektu planu, przed wystaniem projektu planu miejscowego do
opiniowania i uzgadniania. Plan respektuje istniejacy stan zagospodarowania terenow, stan wilasnosciowy
oraz ustalenia obowigzujacego planu miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sa zgodne z
potrzebami wspolnoty samorzadowej. W ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a
takze analiz $rodowiskowych, ktorych glowne ustalenia zawiera prognoza skutkow finansowych oraz
prognoza oddziatywania na $rodowisko. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoteczne - potrzeby
mieszkancéw gminy. Dokumenty te wskazujg na zasadno$¢ przyjetych rozwigzan.

Przeznaczenie terenu objetego planem pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugowsa
uwzgledniatlo wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie realizacji nowej zabudowy w wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno—przestrzennej miasta.

3. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Decyzje planistyczne zostaty podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze wskazaniami
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ladek-Zdroj, z
uwzglednieniem walorow ekonomicznych przestrzeni i dgzenia do minimalizacji transportochtonnosci uktadu
przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkow przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow.

Rozwigzania zapewniajg strukturom przestrzennym zwarto$§¢ poprzez wypelnienie przestrzeni pomiedzy
istniejacag zabudowa lub stycznie do niej. Obszar objety planem lezy w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).



4. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w_art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z data uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.
2, oraz sposob uwzgledniania uniwersalnego projektowania

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa zgodne z przyjeta analiza aktualnosci studium
i planow miejscowych przyjetej uchwatg nr .....

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ocena skutkoéw finansowych uchwalenia planu, wskazuje, ze uchwalenie tego planu wptynie korzystnie na finanse
gminy. Przewiduje si¢, ze po stronie kosztow nie wystapig zadne nowe pozycje. W niewielkim stopniu moga
wzrosng¢ natomiast potencjalne dochody z tytulu podatkéw lokalnych.



