UZASADNIENIE
do uchwaly Nr .../.../2026 Rady Miejskiej Ladka-Zdroju z dnia ......... 2026 r.
w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czesci obrebu Radochéw
(fragmenty oznaczone kursywg mogq by¢ ostatecznie zatwierdzone w momencie zakonczenia procedury i do tego
czasu mogq ulegaé zmianom)

Do opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego dla czgéci obrgbu Radochow, przystapiono na
podstawie uchwaty Nr XXX1/168/2026 Rady Miejskiej Ladka-Zdroju z dnia 29 stycznia 2026 r. w
sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla dziatki nr 425/13 1 czg$ci dziatki 425/6 potozonej w miejscowosci Radochow
Gmina Ladek-Zdroj.

Podstawa prawna sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego zwany dalej ZPI sa:
- ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2026 r. poz. 538),
- ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688 z p6zn. zm.),
- rozporzadzenie Ministra Rozwoju Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

ZPI sporzadza si¢ przy uwzglednieniu polityki przestrzennej gminy, wyrazonej w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z zastrzezeniem art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) zgodnie, z ktorym przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1
ustawy stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie, z wylaczeniem obowiazku sporzadzenia przez wojta, burmistrza, prezydenta miasta projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz z wytgczeniem obowigzku stwierdzenia przez
rade gminy, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen tego studium w
zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie¢ z odnawialnych zrodet energii oraz ich stref
ochronnych, ktorych nie stosuje si¢ od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.

Przedmiotem opracowania jest teren w potudniowo-$rodkowej czesci gminy Ladek-Zdr6j, w granicach
miejscowosci Radochow, obejmujacy teren dziatki nr 425/13 oraz cze$¢ dziatki nr 425/6, o tacznej
powierzchni 2,58 ha.

Gléwnym celem sporzadzenia ZPI jest ustalenie funkcji terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojagcej lub ustug. W ramach inwestycji uzupetniajacej, stanowiacej obowigzkowy element ZPI
przewiduje si¢ realizacji drogi, na czgséci dziatek oznaczonych numerami 425/6 i 425/13, na warunkach
okreslonych w umowie urbanistycznej.

ZPI poddany zostat procedurze formalno-prawnej wynikajacej z przepisow art. 17 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej ocenie oddzialywania na Srodowisko, zgodnie z
wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Do projektu ZPI zostala wykonana prognoza oddziatywania na $rodowisko, ktérej zakres i stopien

szczegbdtowosci uzgodniono:

-z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroclawiu, pismem znak ......... z dnia
...2026 r.,

-z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Kiodzku, Postanowieniem znak .................
zdnia ..............2026 1.

Nastegpnie projekt ZPI wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko uzyskal 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 ZPI wraz z prognozq oddzialtywania na srodowisko,
zostatl poddany konsultacjom spotecznym. W ustalonym terminie do dnia ...... 2026 r., w ktorym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly sktadac¢ uwagi.
Do konsultowanego projektu ZPI zgloszono .... uwag.

Ustalenia ZPI odpowiadaja dyspozycjom zawartym w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ladek-Zdroj.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 wust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

W ZPI uwzgledniono:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
Zroéwnowazonego rozwoju:

Poprzez okreslenie przeznaczania, zasad i warunkow zagospodarowania terendw. Plan uwzglednia
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze walory architektoniczne i
krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu; przyjete rozwigzania zostaty dostosowane do warunkow lokalizacyjnych oraz
charakteru funkcjonalnego obszaru.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Walory architektoniczne i krajobrazowe sa pojgciami ,,nieposiadajacymi definicji normatywne;j”, 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. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1292 ze zm.). Walory architektoniczne i
krajobrazowe okre§lono poprzez okreslenie gabarytow zabudowy, wskazanie form dachu oraz
nieprzekraczalnych linii zabudowy w stosunku do uktadu komunikacyjnego. Z uwagi na trwajace prace
nad audytem krajobrazowym dla wojewodztwa dolnoslaskiego nie sformutowano ustalen w zakresie
krajobrazéw priorytetowych okre§lonych w audycie.

3) Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesSnych oraz ochrony z16z kopalin:

Poprzez ustalenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznej czynnej. Gospodarke odpadami
ustalono w oparciu o obowigzujace przepisy prawne. Uwzgledniono potrzeby w zakresie ochrony
powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.
Wprowadzono zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko. Obszar
objety ZPI znajduje si¢ w catosci w granicach otuliny Snieznickiego Parku Krajobrazowego, dla ktdrego
obowigzujg przepisy odrgbne. Na przedmiotowy terenie nie wprowadzano zmian wymagajgcych
uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolnicze i niele$ne, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3
lutego 1995 1. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Na obszarze objetym
ZPI nie stwierdzono wystepowania zt6z kopalin.

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

Obszar objetym ZPI znajduje si¢ w granicach strefy ,,K” ochrony konserwatorskiej krajobrazu
kulturowego, dla ktérego ustalono odpowiednie ustalenia. Na obszarze ZPI nie wystepuja obiekty
wpisane do rejestru zabytkéw podlegajace ochronie prawnej na podstawie przepisow odrgbnych.
Ustalano ochrong potencjalnych zabytkow archeologicznych pozyskanych w trakcie robdt ziemnych,
budowlanych lub jako znaleziska przypadkowe wraz z ustaleniami; przyjete rozwigzania uzyskaty
uzgodnienie WojewoOdzkiego Konserwatora Zabytkow, zgodnie z art. 25 ust.2 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami:

Teren objety ZPI znajduje si¢ na terenie strefy C ochrony uzdrowiskowej, dla ktorej obowiazuja przepisy
odrgbne. Teren ZPI znajduje si¢ poza obszarami szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz osuwania si¢
mas ziemnych, w zwigzku z czym nie formulowano ustalen w tym zakresiec. W uchwale planu
wprowadzano ustalenia w zakresie zapewnienia miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni:

Poprzez ustalenie przeznaczenia w zgodzie z uwarunkowaniami ekonomicznymi. Elementami, ktére maja
wptyw na walory ekonomiczne, czyli cechy przestrzeni, ktore mozna okreslic w kategoriach
ekonomicznych sa: potozenie, ktore jest mozliwe do zrealizowania zgodnie z przedmiotowa uchwata.

7) Prawo wlasnosci:

Poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwo$ci udzialu w procedurze planistycznej wszystkim
zainteresowanym. Do czasu zagospodarowania zgodnego z ustaleniami ZP1 dopuszczono dotychczasowe
uzytkowanie terenow.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Poprzez dokonanie wymaganych uzgodnien i opinii z organami ochrony panstwa. W zasiegu terenow
objetych ZPI nie znajduja si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego:

Przez ,interes publiczny” — nalezy rozumie¢ uogodlniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogoétu spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci, zwigzanych z
zagospodarowaniem przestrzennym. Uchwalenie ZPI wynika z realizacji potrzeb zglaszanych przez
wlasciciel nieruchomosci objetych przedmiotowa uchwata. Realizacja ta nie stoi w sprzecznosci z
interesem publicznym.

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

Poprzez okreslenie sposobu komunikacji terenu objetego ZPI oraz dopuszczenie budowy, przebudowy i
modernizacji urzadzen infrastruktury technicznej, W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych ZPI nie
wyklucza ich realizacji jako inwestycji celu publicznego.

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

Poprzez zapewnienie udzial spoleczenstwa w procedurze planistycznej poprzez ogloszenia,
obwieszczenia o wszczgciu prac, przeprowadzeniu konsultacji spotecznych oraz mozliwo$ci zapoznania
si¢ z aktami postgpowania.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Postepowanie 1 wszystkie materiaty opracowane w trakcie opracowywania ZPI miaty charakter jawny, a
dostep do nich byl zapewniony. Przejrzystos¢ procedury dokonywano poprzez informowanie zgodnie z
procedurg uchwalenia ZPI 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:

Teren objety ZPI nie jest zwigzany z terenami ujg¢ wody.



14) Potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska:

Ustalenia zawarte w ZPI nie przewidujg mozliwos$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:

Na terenie ZPI nie wystgpujg grunty o wysokiej klasie bonitacyjne;.

2. Spos6b realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Formujac ustalenia ZPI wywazony zostal interes publiczny i prywatny. Projekt ZPI zostal poddany
uzgodnieniom i opiniom przez organy wskazane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Poddany zostat rowniez konsultacja spotecznym. Na potrzeby ZPI przygotowana zostata
prognoza oddziatywania na srodowisko ustalen ZPI, w ktorej dokonano oceny wptywu realizacji ZPI na
poszczegblne elementy srodowiska przyrodniczego.

3. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Decyzje planistyczne zostaly podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ladka-Zdroj,
z uwzglednieniem waloréow ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci
ukladu przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania si¢ pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniaja strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypetienie
przestrzeni pomigdzy istniejacag zabudowg 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 urzedowych nazwach
miejscowosci i1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. Nr 166, poz. 1443).

4. Zgodno$¢ 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 spos6b uwzgledniania uniwersalnego projektowania

Ustalenia ZPI s3 zgodne z przyjeta analiza aktualno$ci studium i planéw miejscowych przyjetej uchwata
nr.....
5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z uwagi na charakter ZPI nie przewiduje si¢ negatywnego wptywu na finanse publiczne, w tym budzet
gminy. Realizacja ustalen ZPI w tym realizacja inwestycji uzupetniajacej obcigzy finansowo inwestora.
Po zrealizowaniu ustalen ZPI przewiduje si¢ wptyw podatku od nieruchomosci do budzetu gminy.



