BURMISTRZ
Szczawna - Zdroju
ZARZADZENIE NR 55/2023
BURMISTRZA SZCZAWNA-ZDROJU

z dnia 17 marca 2023 r.

w sprawie analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium uwarunkowan
' i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta.

Na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (.
Dz. U. 22022 r. poz. 503) oraz art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22023 r. poz. 40), zarzadzam, co nastgpuje:

§ 1. Przyja¢ dokument pod nazwa: Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru zlokalizowanego pomigdzy ul. F. Chopina aul. Kolejowg
w Szczawnie-Zdroju istopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdrdj, zwany dalej
Analiza, stanowigca zatgcznik nr 1 do niniejszego zarzadzenia.

§ 2. Przygotowaé projekt uchwaly Rady Miejskiej w Szczawnie-Zdroju w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujacego dziatki o numerach
ewidencyjnych: 109, czesé 120, 105/1, 105/2, 106, 107, 115, 116/2, czgs¢ 121/3, 50, 51, 55, 56/2, 56/3, 56/4, 52/1,
52/3, 52/4, 52/5, 53/1, 5312, 53/3, 48/1, 48/3, 48/4, 48/5, 52/1, 52/3, 163/1, 163/5, 163/7, 163/8, 164/1, 164/2,
791/1, 791/2, 791/4, 791/5, 791/6, 791/7, 162/1, 162/3, 162/4, 790/1, 790/2, 790/3, 790/7, 790/8, 790/9. 790/10,
790/11, 790/12, 790/13, 790/14, 790/15, 790/16, 790/17, 790/18, 790/19, 790/20, 790/21, 790/22, 790/23, 790/24,
790/25, 790/26, 790/27, 790/28, 790/29, 790/30, 790/31, 790/32, 790/33, 790/34, 790/35, 790/36, 790/37, 790/38,
790/39, 790/40, 790/41, 790/42, 790/43, 790/44, 790/45, 790/46, 790/47, 790/48, 790/49, 790/50, 790/51, 790/52,
790/53, 790/54, 790/55, 790/56, 790/57, 790/58, 790/59, 790/60, 790/61, 790/62, 790/63, 790/64, 790/65, 790/66,
790/67, 790/68, 790/69, 790/70, czes¢ 1/13, 69/1, 69/2, 49/1, 49/2, 49/3, 49/4, 49/5, 49/6, 49/7, 49/8, 49/9, 49/10,
49/11, 49/12, 49/13, 49/14, 49/15, 49/16, 49/17, 49/18, 49/19, cze$¢ 57, obreb Szezawno-Zdrdj 1.

§ 3. Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Kierownikowi Wydziatu Gospodarowania Nieruchomosciami Urz¢du
Miejskiego w Szczawnie-Zdroju.

§ 4. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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Zalgcznik nr 1 do zarzadzenia nr 55/2023
Burmistrza Szczawna-Zdroju
z dnia 17 marca 2023 r.

ANALIZA
zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
zlokalizowanego pomigdzy ul. F. Chopina a ul. Kolejowa w Szczawnie-Zdroju i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdrdj.

I. Podstawa formalno-prawna

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503, ze zm.) przed podjeciem uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego burmistrz wykonuje analizy dotyczace zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium,
przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

II. Uwarunkowania
1. Lokalizacja obszaru opracowania

Teren objety analiza zlokalizowany jest w potnocnej czesci Szczawna-Zdroju, w rejonie ulic: F. Chopina i
Kolejowej. Obejmuje obszar dziatek o numerach ewidencyjnych: 109, czes¢ 120, 105/1, 105/2, 106, 107,
115, 116/2, czgsé 121/3, 50, 51, 55, 56/2, 56/3, 56/4, 52/1, 52/3, 52/4, 52/5, 53/1, 53/2, 53/3, 48/1, 48/3,
48/4, 48/5, 52/1, 52/3, 163/1, 163/5, 163/7, 163/8, 164/1, 164/2, 791/1, 791/2, 791/4, 791/5, 791/6, 791/7,
162/1, 162/3, 162/4, 790/1, 790/2, 790/3, 790/7, 790/8, 790/9. 790/10, 790/11, 790/ 12, 790/13, 790/14,
790715, 790/16, 790/17, 790/18, 790/19, 790/20, 790/21, 790/22, 790/23, 790/24, 790/25, 790/26, 790/217,
790728, 790/29, 790/30, 790/31, 790/32, 790/33, 790/34, 790/35, 790/36, 790/37, 790/38, 790/39, 790/40,
790741, 790/42, 790/43, 790/44, 790/45, 790/46, 790/47, 790/48, 790/49, 790/50, 790/51, 790/52, 790/53,
790/54, 790/55, 790/56, 790/57, 790/58, 790/59, 790/60, 790/61, 790/62, 790/63, 790/64, 790/65, 790/66,
790/67, 790/68, 790/69, 790/70, czesé 1/13, 69/1, 69/2, 49/1, 49/2, 49/3, 49/4, 49/5, 49/6, 49/7, 49/8, 49/9,
49/10,49/11, 49/12, 49/13, 49/14, 49/15, 49/16, 49/17, 49/18, 49/19, czes¢ 57, obregb Szczawno-Zdroj 1.

Granice obszaru objetego analizg okreslone zostaty w zataczniku graficznym.
2. Charakterystyka obszaru opracowania

Obszar objety analizg jest w znacznej wigkszosci niezabudowany i niezagospodarowany, przecigty rowami
melioracyjnymi, drogami rolnymi i Sciezkg pieszo-jezdng na dziatce o nr ewid. 121/3 obr. Szczawno-Zdroj
1. Zabudowa wystepuje na terenie dziatek o numerach ewidencyjnych 56/2 i 56/4, gdzie przy $ciezce pieszo-
Jezdnej zlokalizowane sg trzy budynki mieszkalne jednorodzinne: jeden wolnostojacy i dwa w zabudowie
blizniaczej. Od pétnocy i potudnia teren analizowany otaczajg uzytki rolne. Od wschodu teren graniczy z
droga publiczng - ul. Fryderyka Chopina w Szczawnie-Zdroju. Obecnie trwa budowa drogi dojazdowej z ul.
F. Chopina na terenie dziatek o nr ewid. 109, 120 (Wp), 106, 105/2 i 105/1 obr. Szczawno-Zdrdj 1, zgodnie
z decyzja Starosty Walbrzyskiego nr 230/2022 pozwolenia na budowe z dnia 21.06.2022 r., znak:
ZAB.6740.108.2022 i postanowieniem nr 498/2022 z dnia 17.08.2022 r. Z drogg ta teren analizowany
zostanie potaczony poprzez Potok B, na ktérym wykonany zostanie przejazd. Od zachodu poprzez dziatke nr
1/13 obr. Szczawno-Zdroj 1, stanowiaca teren kolejowy, planowane jest potaczenie komunikacyjne z druga
droga publiczng - ul. Kolejowa (dziatka nr 71). Na obrzezach obszaru analizowanego, przy drogach
publicznych — ul. F. Chopina, H. Sienkiewicza, J. Stowackiego i A. Mickiewicza, istnieje zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa, ze znaczng przewaga budownictwa mieszkaniowego. Przy drodze niepublicznej -
ul. Osiedle Solicowo, znajduje sie¢ osiedle mieszkaniowe z budynkami mieszkalnymi jedno i
wielorodzinnymi. Obszar objety analiza od strony ul. F. Chopina wyposazony jest w podstawowa
infrastrukture techniczna: elektroenergetyczna, wodociaggowa, kanalizacyjna, gazowa, ktéra wymaga
rozbudowy wraz z siecig drog, w ramach planowanej zabudowy.
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3.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno-Zdrdj, przyjetym uchwata nr XL/68/21 Rady Miejskiej w Szczawnie-Zdroju z
dnia 29 listopada 2021 r., obszar do objecia projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego predysponowany jest do dalszego rozwoju strefy mieszkaniowej wraz z towarzyszacymi
ustugami, w tym przede wszystkim skupionymi na obstudze mieszkancéw, o stosunkowo matej
intensywnosci, w tym ustugami handlu. Dla terenéw dotychczas niezabudowanych postuluje si¢ na etapie
sporzagdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzenie szczegbtowego
rozplanowania uktadu komunikacyjnego, terendw ustug, zieleni, a takze infrastruktury technicznej w
sposéb, ktéry wykluczy lub przynajmniej zminimalizuje wystapienie chaosu przestrzennego. Postuluje sig
rowniez ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jednolitych wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania terenu dazacych do stworzenia zespotéw zabudowy o zblizonych
parametrach i wysokich walorach estetycznych.

WYRYSze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-
Zdréj zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej w Szczawnie-Zdroju nr X1/68/2021 z dnia 29 listopada 2021 r.

Przeznaczenia terenow .

: & || Tereny o dominujacej funkcji zabudowy mieszanej - mieszkaniowej
|| jednorodzinnej i wielorodzinnej, w tym z ustugami

|| Tereny wod powierzchniowych

2 VR, G Tereny uzytkéw rolnych

S

Tereny zieleni ekologicznej Zasieg lokalnego korytarza ekologicznego

Analizowany teren oznaczony jest na rysunku Studium symbolami: 1./ MMU i 1.9 MMU — tereny o
dominujgcej funkcji zabudowy mieszanej — mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, w tym z
ustugami: 1.1 MMU. Pozadanym kierunkiem zagospodarowania tych terenow jest przede wszystkim
zabudowa mieszkaniowa o charakterze zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej lub bliZzniaczej oraz niskiej
intensywnos$ci, zabudowa mieszkaniowa o charakterze zabudowy wielorodzinnej, mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami, mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami oraz ustlugowa. Uzupetnieniem winny
by¢ zielen, komunikacja, a takze infrastruktura techniczna. Dla terenéw 7./ MMU postuluje si¢ opracowanie
na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego szczegdétowej koncepcji zagospodarowania,
uwzgledniajacej obstuge komunikacyjna i infrastruktu-ralng terenéw, a takze rozmieszczenie
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poszezegolnych funkcji zwiazanych z zabudowa oraz zieleni. Postuluje si¢ takze na etapie planu
miejscowego dla terenéw 1.1 MMU uszczeg6towienie rodzaju zabudowy mieszkaniowej dopuszczalnej do
realizacji w granicach terenéw lub ich wydzielonych czgsci tak, aby uwzgledni¢ potrzeby ochrony fadu
przestrzennego oraz spojnosci struktury funkcjonalnej z terenami sgsiednimi.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku Studium symbolami MMU ustala sie:

1) funkcja podstawowa: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy wieloro-dzinne;j,
tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, tereny zabudowy ustugowej,

2) funkcja uzupetniajgca: tereny sportu i rekreacji, zielen urzadzona, wody powierzchniowe, drogi, ciagi
pieszo-jezdne i piesze, parkingi, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,

3) maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy o charakterze jednorodzinnym, w tym z ustugami: 12m,

4) maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy o charakterze wielorodzinnym, w tym z ushugami: 16m,

5) maksymalna wysokos¢ nowej zabudowy o charakterze ustugowym: 13m.

Jednostki 7.7 MMU i 1.9 MMU przecina ciek wodny oznaczony symbolem 1.5 ZE, wzdtuz ktérego
okreslono zasigg lokalnego korytarza ekologicznego. Ciek sptywa do zbiornika wody powierzchniowej
oznaczonego na rysunku Studium symbolem 7.3 WS. Dziatka o numerze ewidencyjnym 55 obr. Szczawno-
Zdr6j 1 oznaczona jest na rysunku planu symbolem 7,3 R jako teren uzytkéw rolnych, gdzie zlokalizowany
Jest ciek wodny z okreslonym zasiggiem korytarza ekologicznego. Dla tych terenéw przeznaczenie
podstawowe jest nastepujgce:

1.5 ZE — tereny zieleni ekologicznej: Tereny te stanowig nowo wyznaczone obszary predysponowane do

petnienia funkcji ekologicznych, zlokalizowane gféwnie w nawigzaniu do istniejacych ciekow wodnych, w

tym melioracji podstawowych. Winny petni¢ funkcje lokalnych korytarzy ekologicznych, klinow

przewietrzajacych oraz zieleni wykorzystywanej rekreacyjnie. Na terenach tych dopuszcza si¢ tworzenie

ciagéw komunikacyjnych zwigzanych z ruchem pieszym i rowerowym oraz z dopuszczeniem ekologicznych

srodkow transportu.

ZE — tereny zieleni ekologicznej ustala sie:

1) funkcja podstawowa: tereny zieleni urzadzonej, tereny rekreacji, wody powierzchniowe, ciggi pieszo-
Jjezdne, piesze i pieszo-rowerowe;

2) funkcja uzupetniajgca: obiekty matej architektury, urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym drogi.

1.3 R — tereny uzytkéw rolnych.: Na terenach tych postuluje si¢ prowadzenie ekstensywne;j gospodarki rolnej,

z dopuszezalnym przeksztatcaniem w kierunku terenéw zieleni. Dla terenéw oznaczonych na rysunku

Studium symbolami R ustala sie:

1) funkcja podstawowa: uprawy polowe;

2) funkcja uzupefniajaca: trasy turystyczne, drogi, ciagi piesze, Sciezki i trasy rowerowe, wody
powierzchniowe, w tym stawy rybackie, urzgdzenia infrastruktury technicznej;

3) dopuszcza sig zalesianie gruntéw rolnych klas bonitacyjnych IV-VI;

4) dopuszcza sig przeznaczanie pod funkcje zieleni urzadzonej lub zieleni ekologiczne;j.

1.3 WS —tereny wéd powierzchniowych: Podtrzymuje si¢ wyznaczong funkcje.

Dla terenéw oznaczonych na rysunku Studium symbolami WS ustala sie:

1) funkcja podstawowa: tereny wod powierzchniowych — zbiorniki wodne;

2) funkcja uzupetniajaca: obiekty i urzadzenia hydrotechniczne, tereny zieleni urzadzonej;

3) dopuszcza sig uzytkowanie rekreacyjne oraz wprowadzanie urzadzen zwigzanych z funkcja rekreacyjng

Catos¢ terenu zlokalizowana jest w strefie ,,C” ochrony uzdrowiskowej, gdzie w celu prawidtowego
ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu w Studium okresla sie maksymalne wskazniki
powierzchni zabudowanej, z zastrzezeniem obowiazywania ograniczen zwigzanych z lokalizacja
poszczegblnych terenéw w strefach uzdrowiskowych dla terenéw oznaczonych na rysunku Studium
symbolem MMU: 45%.
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W Studium w zakresie ksztattowania zabudowy postuluje sig:

- lokalizowanie zabudowy o geometrii dachu nawiazujacej do zabudowy sasiadujacej w zakresie ksztattu i
nachylenia potaci dachowych;

- w ramach nowych zespotéw zabudowy oraz uzupetniania i kontynuacji zabudowy istniejacej stoso-wanie
ujednoliconych parametréw zabudowy w zakresie kubatury, wysokosci, geometrii dachu, nachylenia
potaci dachowych oraz uktadzie gtownej kalenicy do drogi;

- dla zabudowy o dachach stromych stosowanie pokrycia dachéw z materiatéw ceramicznych lub z
materiatow o fakturze i barwie odpowiadajacej pokryciu ceramicznemu, z tupka lub z innych materiatow
naturalnych;

- lokalizowanie zabudowy nawiazujacej charakterem do tradycyjnej lokalnej architektury;

- lokalizowanie zabudowy o kolorystyce dachéw i elewacji ujednoliconym dla zespotow zabudowy,
niestanowiacej dysharmonii w przestrzeni, w szczegélnosci lokalizowanie zabudowy o kolorystyce
dachéw utrzymanej w odcieniach czerwieni, brazu i szarosci. '
Ponadto proponuje si¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

- lokalizowanie zabudowy o ujednoliconym ukfadzie gtéwnej kalenicy do drogi w ramach poszcze-goinych
uktadéw zabudowy w przypadku mozliwosci ich wyodrebnienia,

- ustalanie zakazu lokalizowania budynkéw w postaci dominant, stanowigcych konkurencj¢ prze-strzenng
dla istniejacego uktadu urbanistycznego, w odniesieniu do jego ekspozycji;

- ustalanie parametréw i wytycznych ksztattowania zabudowy w zakresie detalu architektonicznego,
rozplanowania otwordw okiennych i kolorystyki;

- ustalanie linii zabudowy umozliwiajacej kontynuacje i zachowanie rytmu oraz kompozycji zabu-dowy w
ramach uktadu;

- ustalanie zasad rewitalizacji i odtwarzania ukadéw zieleni komponowanej oraz historycznie uzasa-dnionej
nawierzchni drég;

- zachowanie enklaw zieleni urzadzonej, w tym skweréw i zieleicow, wzbogacajacych tkankg osadnicza
oraz wprowadzanie dla nich zakazu zabudowy obiektami kubaturowymi;

- zachowanie proporcji pomigdzy publicznie dostgpnymi terenami rekreacyjno-wypoczynkowymi (w tym
parkami zdrojowymi i terenami ZE) a terenami zabudowy mieszkaniowej wyrazonej jako iloraz w
wielkosci nie mniejszej niz 0,2;

- lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej wraz ze zwigzanymi z nig ushugami w pierwszej kolejnosci na
terenach pofozonych w odleglosciach do 800 m od stacji i przystankéw kolejowych oraz 400 m od
przystankéw autobusowych z zastrzezeniem, ze odlegtos¢ ta powinna uwzgledniac zasieg oddziatywania
akustycznego linii kolejowych oraz w pierwszej linii zabudowy od strony stacji i przystankow kolejowych
nalezy sytuowac zabudowe ustugowa;

- planowanie rozwoju struktur przestrzennych w oparciu o metodg Transit Oriented Development (TOD)
oraz zwiazane z nig ewentualne uzupetnianie tkanki osadniczej o dodatkowe przystanki kolejowe i
autobusowe;

- uwzglednienie lokalnych warunkéw nastoneczniania terenu pod katem optymalnego wykorzystania energii
solarnej do wytwarzania energii cieplnej i elektrycznej oraz minimalizacji zjawiska kumulacji cieplnej w
szczegdlnosei poprzez: ksztattowanie uktadu drogowego w sposéb determinujacy kierunki sytuowania
zabudowy, harmonijne ksztaltowanie wysokosci zabudowy na poszczegélnych terenach, uwzglgdnienie
lokalnych warunkéw w ustaleniach odnoszacych si¢ do rodzajéw i kata nachylenia dachéw, ograniczanie
powstawania duzych powierzchni terenu o utwardzonej powierzchni poprzez indywidualne ksztattowanie
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w szczegdlnosci na terenach dotychczas niezabudowanych;

- uwzglednienie lokalnych warunkéw przewietrzania terenéw w szczegolnoéci poprzez: ksztattowanie
terenéw przy zachowaniu wyznaczonych na terenach ZE klindw przewietrzajacych oraz ich uzupetnianie
za pomoca linii zabudowy, wyznaczanie terendéw zieleni, ustalanie mozliwie wysokiej minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej terendéw, wprowadzanie szpaleréw lub alei drzew w nawigzaniu
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do ciggébw komunikacyjnych, stosowanie rozwigzan architektonicznych zwigzanych z lokalizacja podcieni

lub arkad na cele ruchu pieszego;

- planowanie zagospodarowania terenéw z uwzglednieniem potrzeby zachowania ciagtosci lokalnych
korytarzy ekologicznych, w tym eliminowanie zabudowy z tych niezabudowanych korytarzy, na ktérych
niniejsze Studium z przyczyn skali nie wyznacza terenéw zieleni:

- wprowadzanie zakazu lokalizacji wysokosciowych urzadzen infrastruktury technicznej, takich jak maszty
telewizyjne i wieze telefonii komérkowej, z wylaczeniem obiektow i urzadzen istniejacych, wynikajacych
z potrzeb ponadlokalnych oraz z praw nabytych;

- uwzglednienie dostgpnosci oraz niezbednej ilosci mieszkan dla oséb ze szczegSinymi potrzebami; -
ksztattowanie przestrzeni publicznej ze szczeg6lnym uwzglednieniem eliminacji barier ograniczajacych
dostepnos¢ obiektéw i obszaréw dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami (w razie potrzeby koniecznoéé
przeprowadzenia inwentaryzacji i audytéw dotyczacych wystepowania takich barier).

Na podstawie art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 503, ze zm.) ustalenia studium s3 wiazace przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowaniu przestrzennego.

Projektanci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda zobowiazani do takiego
dostosowania rozwiazan projektowych, aby byly zgodne z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
3.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Na terenie Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdréj obowiazuja 3 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, z czego dwa obejmuja tereny przy ul. Szczawienskiej w Szczawnie-
Zdroju, a trzeci opracowany zostat w granicach strefy ,,A ochrony uzdrowiskowej. Analizowany obszar oraz
jego bezposrednie s3siedztwo nie sa objete ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zamiar sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pozostaly obszar
administracyjny Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdroj, nieobjety dotychczas planami
miejscowymi, wyrazony zostat przez Rade Miejska w Szczawnie-Zdroju w uchwale nr XLIX/26/18 z dnia
23 kwietnia 2018 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Granicami obszaru objetego
opracowaniem s3 granice administracyjne Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-Zdréj, z
wylgczeniem terendw objetych ustaleniami obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonych przez Rade Miejska w Szczawnie-Zdroju. Nie wy-klucza to mozliwosci
przystgpienia do opracowania miejscowego planu dla terenu objetego analizg.

4. Struktura wlasnosci nieruchomosci
Gmina Szczawno-Zdrdj, dziatajac w oparciu o zapisy Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego, mowigce, 0 potrzebie wyznaczenia i rezerwowania terenéw

przeznaczonych pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowe;j, przystapita do zbycia terenéw wiasnych
zlokalizowanych w analizowanym terenie.

Obecnie obszar objety analizg to grunty stanowigce:

- wlasnos¢ Gminy Szczawno-Zdroj,

- 0s6b fizycznych oraz spétek prywatnych.

Przeptywajacy przez analizowany teren Potok B znajduje si¢ w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej we Wroctawiu,

5. Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
Zgodnie z art. 59 ust. 1 i 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; budowa obiektdw

budowlanych lub zmiana sposobu ich uzytkowania wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wykazata, ze dla Gminy
Szczawno-Zdréj wydano cztery decyzje Burmistrza Szczawna-Zdroju o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz dwie decyzje o warunkach zabudowy dla oséb fizycznych. Obecnie prowadzone sa cztery
postepowania dla wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. '

IV. Zasadno$¢ przystgpienia do sporzadzenia planu i przewidywane rozwigzania:
1. Zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia planu
Po -przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen

planistycznych oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami Studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Szczawna-Zdroju, w $wietle obowigzujacych przepiséw o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzié, ze przystapienie do sporzadzenia planéw

jest zasadne, gdyz:

1. Zamiar sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na pozostaly obszar
administracyjny Gminy, nieobjety dotychczas planami miejscowymi, wyrazony zostal przez Radg
Miejska w Szczawnie-Zdroju w uchwale nr XLIX/26/18 z dnia 23 kwietnia 2018 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno-Zdroj.

2. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla analizowanego terenu, gdzie
planowana jest zabudowa mieszkaniowa przez poszczegolnych wiascicieli dziatek pozwoli odpowiednio
zabezpieczy¢ teren przed niekontrolowana zabudowg.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pozwoli Gminie oraz wiascicielom sieci uzbrojenia
terenu na realizacje inwestycji celu publicznego, takich jak budowa infrastruktury technicznej.

2. Przewidywane rozwigzania

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.

Dz. U. 22022 r. poz. 503, ze zm.) podstawowym dokumentem pozwalajacym na ksztattowanie przez Gming

zalozen polityki przestrzennej jest Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

W celu realizacji ogélnych zatozen polityki przestrzennej, w tym ustalenia przeznaczenia poszczegdlnych

terenéw oraz okreslenia sposobéw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy podejmuje uchwate o

przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjete w Studium

zalozenia s3 wigzace dla gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego. W zwigzku z powyzszym projekt
planu winien uwzglednia¢:

- rozw0j funkcji mieszkaniowej na obszarze objetym analiza,

- dostosowanie projektowanego ukfadu komunikacyjnego do potrzeb i uwarunkowan obszaru,

- dostosowanie zapisow dotyczacych poszczegdlnych wskaznikéw i parametréw zgodnie z obowiazujacymi

przepisami prawa, ustaleniami Studium, wymogami fadu przestrzennego oraz oczekiwaniami wiascicieli
nieruchomosci.

IV. Materialy geodezyjne niezb¢dne do sporzadzenia planu

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy
sporzadzany bedzie na urzedowych kopiach mapy zasadniczej w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych
kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w
panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
si¢ stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000.

Na potrzeby sporzadzenia plan6w zostang wykorzystana cyfrowa mapa zasadnicza oraz ewidencyjna
pozyskane z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego znajdujacego si¢ w Starostwie
Powiatowym w Watbrzychu. Projekt planu zostanie sporzadzona w skali 1:500 lub 1:1000 (w zaleznosci od
potrzeb).
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V. Ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych

Do niezbednych prac planistycznych naleza:

- sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem stosowanych
standardéw okreslonych rozporzadzeniem 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) oraz odpowiednio do zakresu planu z uwzglednieniem stosownych zapiséw z art. 27 i
art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503,
ze zm.);

- stworzenie spojnych podstaw do harmonijnego rozwoju obszaru w zakresie struktury.

V1. Podsumowanie

Po szczegbtowym przeanalizowaniu wskazanego obszaru w zakresie zapisbw w obowigzujacym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno-
Zdrdj, a takze innych uwarunkowan obszaru, stwierdzono, ze zasadnym jest przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w wyznaczonych granicach stanowiacych zatacznik
graficzny do niniejszej analizy.

Przy doborze granicy obszaru wskazanego do sporzadzenia miejscowego planu kierowano si¢ w
szczegolnosci potrzeba objecia obszaréw wymagajacych opracowania zapiséw planu dotyczacych
poszczegblnych wskaznikow i parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z obowiazujacymi
przepisami prawa, wymogami tadu przestrzennego oraz oczekiwaniami inwestoréw. Opracowanie planu
uwzgledniajgcego aktualne potrzeby i uwarunkowania obszaru umozliwi realizacje zamierzen
inwestycyjnych i wptynie pozytywnie na jego dalszy rozwdj.
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