Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Stojkow

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),

- ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0o 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),

- uchwata XXV/140/2025 z dnia 25 wrze$nia 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Ladka-Zdroju dla cz¢sci obrgbu Zatorze

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie¢ 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. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Zgodnie z przywotang regulacja, przepisy art. 15 ust. 1 i art. 20
ustawy [...] stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej
gminie, z wylaczeniem obowigzku 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 rade 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 wej$cia w zycie niniejszej ustawy [...].

Przedmiotem opracowania jest obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
obejmujacy teren o pow. ok 5,98 ha polozone w miejscowosci Stojkow Gmina Ladek-Zdroj, powiat ktodzki,
wojewodztwo dolnoslaskie.

Na przedmiotowym terenie obecnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalony
uchwala Nr XVII/220/03 Rady Miejskiej w Ladku-Zdroju z dnia 30 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Stojkow - obszar A (Dz. Urz. z 2026 1. poz.
558).

Celem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest przeznaczenie terenu objetego
opracowaniem pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub teren ustug. Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego zwany dalej mpzp, dotyczy dziatek, ktoére w obecnie obowigzujacym planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod tereny rolne.

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 udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

W celu ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zapewnienia odpowiedniej odlegtosci od drog, wskazano
nieprzekraczalne linie zabudowy od publicznych drég gminnych. W miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wprowadzono zapisy wynikajace z przepisow odrgbnych dotyczace polozenia obszaru w
granicach stref konserwatorskich, strefy uzdrowiskowej, obszarze i terenie gérniczym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi uszczegélowienie zapisow zawartych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Ladek-Zdrd;.

Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na S$rodowisko, ktorej zakres i stopien
szczegdtowosci uzgodniono:



- z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wroctawiu

- z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Ktodzku

Nastepnie projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko 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 1. do ........... 2026 r., projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Ladka-Zdroju dla czesci obrgbu Zatorze, wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, zostat
wytozony do publicznego wgladu. W ustalonym terminie do dnia ........ 2026 r., w ktérym osoby fizyczne i
prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej mogly sktada¢ uwagi, do wytozonego
projektu planu. W wyznaczonym terminie nie wptyneta zadna uwaga.

1. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

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

Teren cze$ciowo zabudowany budynkami ustugowymi, w sasiedztwie tego terenu réwniez znajduje si¢
zabudowa uslugowa i produkcyjna w zwigzku z czym plan miejscowy nie naruszy zasad tadu przestrzennego. W
planie miejscowym okreslono zasady lokalizacji obiektéw budowlanych poprzez wyznaczenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy; ustalono takze zasady i warunki zagospodarowania przedmiotowych terenow.

1a) Potrzeby zrownowazonego rozwoju:
Poprzez odpowiednie zastosowanie parametrow zabudowy, okreslenie powierzchni biologicznie czynne;.
2) Walory architektoniczne i krajobrazowe:

Walory architektoniczne i krajobrazowe sg pojeciami ,,nieposiadajagcymi 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 zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz.U. z 2022r. poz. 840 ze zm.). Walory architektoniczne i krajobrazowe okre$lono poprzez okreslenie
gabarytow zabudowy, wskazanie form dachu oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy w stosunku do uktadu
komunikacyjnego. Przedmiotowe tereny nie sa eksponowane w krajobrazie, nie posiadaja rowniez powigzan
widokowych z warto§ciowymi wyrdznikami krajobrazu. Z uwagi na trwajace prace nad audytem krajobrazowym
dla wojewddztwa dolnoslaskiego nie sformutowano ustalen w zakresie krajobrazoéw priorytetowych okreslonych
w audycie.

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

Poprzez ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznej czynnej. Uwzgledniono podigczenie
budynkéw do gminnej sieci wodociagowej, sieci kanalizacji sanitarnej. Gospodarke odpadami ustalono w oparciu
0 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 oddzialywaé na srodowisko. Na przedmiotowy terenie nie wprowadzano
zmian wymagajacych uzyskania zgody na zmiang¢ 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 1. poz. 822). Na obszarze objetym
planu nie stwierdzono wystgpowania zt6z kopalin.

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

Wprowadzono odpowiednie zapisy zwigzane z ochrong potencjalnych zabytkow archeologicznych
pozyskanych w trakcie robdt ziemnych, budowlanych lub jako znaleziska przypadkowe wraz z ustaleniami.



5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnoSci
osobom ze szczegolnymi potrzebami:

Wskazano na konieczno$¢ zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdow wyposazonych
w karte parkingowa. Teren objety planem znajduje si¢ poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
osuwania si¢ mas ziemnych, w zwigzku z czym nie formulowano ustalen 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, ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych sa:
potozenie, ktore jest mozliwe do zrealizowania zgodnie z przedmiotowa uchwata.

7) Prawo wlasnosci:

Poprzez zapewnienie przewidzianych prawem mozliwo$ci 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 zwiazku z czym nie sformulowano ustalen w tym zakresie. Podczas
procedury planistycznej dokonano wymaganych uzgodnien i opinii z organami ochrony panstwa. W zasiegu
terenow objetych planu nie znajduja si¢ tereny zamknigte ze wzglgedu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego:

Przez ,interes publiczny” nalezy rozumie¢ uogdlniony cel dgzen 1 dzialan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogdhu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym. Uchwalenie planu wynika z realizacji potrzeb zglaszanych przez wiasciciel nieruchomosci
objetych przedmiotowa uchwata. Realizacja ta nie stoi w sprzecznosci z interesem publicznym.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnoSci 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
zgodnosci z przepisami odrgbnymi.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstva w pracach nad sporzadzeniem aktéw planowania

przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej:

Poprzez zapewnienie udzial spoteczenstwa w procedurze planistycznej poprzez ogloszenia, obwieszczenia
0 wszczeciu prac, wytozeniu projektu do publicznego wgladu oraz mozliwosci zapoznania si¢ z aktami
postgpowania.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Postgpowanie i wszystkie materialy opracowane w trakcie opracowywania planu miaty charakter jawny, a
dostep do nich byt zapewniony. Przejrzysto$¢ procedury dokonywano poprzez informowanie zgodnie z procedura
uchwalenia planu okreslong w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Z dokumentacji plac
planistycznych sporzadzona zostala dokumentacja prac planistycznych.

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

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

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



Ustalenia zawarte w planie nie przewiduja mozliwosci 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 zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej:

Wskutek realizacji planu dojdzie do zmniejszenia uzytkéw rolnych na poczet terendéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej. Na terenie tym nie wystepuja jednak grunty o wysokiej klasie
bonitacyjne;j.

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

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz okreslajac sposob zagospodarowania organy gminy zwazyly interes
publiczny i interesy prywatne, starannie analizujac ztozone wnioski. Szczegdtowej analizie poddano wnioski
mieszkancow zarOwno na etapie tworzenia projektu planu, przed wystaniem projektu planu miejscowego do
opiniowania i uzgadniania. Plan respektuje istniejacy stan zagospodarowania terendw, stan wtasnosciowy oraz
ustalenia obowigzujacego planu miejscowego, a zmiany dotychczasowych ustalen sg zgodne z potrzebami
wspolnoty samorzadowej. W ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a takze analiz
srodowiskowych, ktorych gléwne ustalenia zawiera prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza
oddzialywania na $rodowisko. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoleczne - potrzeby mieszkancow
gminy. Dokumenty te wskazuja na zasadnos$¢ przyjetych rozwigzan.

Przeznaczenie terenu objetego planem pod tereny ustug tereny skltadow i magazyndéw uwzgledniato
wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni poprzez planowanie realizacji nowej zabudowy w wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno—
przestrzennej w granicach miasta w sgsiedztwie innych terenéw zabudowanych.

3. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagoespodarowaniu
przestrzennym

Decyzje planistyczne zostaly podjete z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze
wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkéw 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.

Rozwiazania zapewniaja strukturom przestrzennym zwarto$¢ poprzez wypelnienie przestrzeni pomiedzy
istniejacg 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 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. 22019 r. Nr 166, poz. 1443).

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej 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 sposéb uwzgledniania uniwersalnego projektowania
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenu miejscowosci Stojkow nie

jest sprzeczny z wynikami analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz obowigzujacych miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, przyjetej
uchwatg Nr XI11/88/07 Rady Miejskiej w Ladku-Zdroju z dnia 29 listopada 2017 r. ,,Ocena aktualnosci studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Ladek Zdroj” wraz z analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Plan
sporzadzany jest dla lokalizacji nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizujac pilne,
spolecznie i gospodarczo uzasadnione potrzeby indywidulane.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

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






