Szczawno — Zdrdj, dnia 11 maja 2026 roku

RAPORT

Z KONSULTACJI SPOLECZNYCH

w sprawie planu ogélnego Gminy Szczawno — Zdrdj

Niniejszy raport sporzadzono w oparciu o art. 8k ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 roku, poz. 538).

Zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 8 — 9 projekt planu ogélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdg;j,
sporzgdzony w zwigzku z Uchwatg nr VV/31/24 Rady Miejskiej w Szczawnie — Zdroju z dnia 27 sierpnia 2024 roku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogolnego, poddano procesowi konsultacji spotecznych.

Konsultacje spoteczne trwaty w okresie od dnia 21 stycznia do dnia 20 lutego 2026 roku.

Dnia 21 stycznia 2026 roku dokonano czynnosci okreslonych w art. 8h ww. ustawy, poprzez:
» ogtoszenie prasowe (dwutygodnik aglomeracji watbrzyskiej ,WieszCo”), informujgce o rozpoczeciu i
planowanym przebiegu procesu konsultacji spotecznych;
» obwieszczenie na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Szczawnie — Zdroju, informujace jak wyzej;
» obwieszczenie zamieszczone na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj, informujace jak wyze;j.
Ponadto dnia 21 stycznia 2026 roku dokonano czynnosci okreslonych w art. 13i ust. 3 pkt 7 ww. ustawy poprzez
udostepnienie na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno —
Zdroj: projektu planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognozy oddziatywania na srodowisko i wykazu wnioskow,

o ktérym mowa w art. 8k ust. 1 ww. ustawy.

W ogtoszeniu i obwieszczeniu, o ktdrym mowa powyzej, okreslono zakres i formy konsultacji spotecznych zgodnie
z art. 8i i 8j ww. ustawy, poprzez:
» organizacje punktu konsultacyjnego;
» organizacje warsztatu;
» organizacje dyzuru projektanta;
» mozliwos¢ zbierania uwag.

Forme punktu konsultacyjnego, o ktérym mowa w art. 8i ust. 1 pkt 5 ww. ustawy, w dniach od 21 stycznia do dnia

20 lutego 2026 roku petnita siedziba Urzedu Miejskiego w Szczawnie — Zdroju (pokdj nr 36), ul. Kosciuszki 17, 58
— 310 Szczawno — Zdréj. W zatozeniu punkt konsultacyjny miat stuzy¢ gtéwnie interesariuszom, ktérzy nie posiadali
mozliwosci zapoznania sie z projektem planu ogdlnego i pozostatymi materiatami udostepnionymi na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj w formie
elektronicznej. Zainteresowani mogli zgtasza¢ sie do inspektora Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami w
godzinach pracy Urzedu. W tak okreslonym terminie i miejscu stawity sie tylko 3 osoby fizyczne oraz przedstawiciel
1 osoby prawnej (Uzdrowisko Szczawno — Jedlina SA) z pytaniami dotyczgcymi ustalen projektu planu ogdlnego

dla swoich nieruchomosci. Bezposrednio w punkcie konsultacyjnym nie ztozono uwag do projektu planu ogdéinego.



Warsztat, o ktérym mowa w art. 8i ust. 1 pkt 2 w zwigzku z art. 8j pkt 2 ww. ustawy, rozpoczat sie dnia 04 lutego
2026 roku w siedzibie Urzedu Miejskiego w Szczawnie — Zdroju (sala konferencyjna nr 27), ul. Kosciuszki 17, 58 —
310 Szczawno — Zdrdj, o godzinie 16.00. Na warsztacie, oprocz projektanta planu miejscowego, stawili sig:

» Zastepca Burmistrza Szczawna — Zdroju;

» wybrani Radni Rady Miejskiej w Szczawnie — Zdroju;

» Kierownik Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami;

» Inspektor Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami;

» pozostate osoby fizyczne.
tacznie w warsztacie udziat wzieto 14 osoéb. Zasadniczymi celami warsztatu byly prezentacja projektu planu
ogolnego, aktywne zajecia w formie teoretycznej i praktycznej, dotyczace formy i zakresu planu ogdlnego, jego
miejsca i roli w planowaniu przestrzennym czy nabycia umiejetno$ci wyszukania i zapoznania sie z danymi
planistycznymi (przestrzennymi). Warsztat prowadzili projektant planu ogélnego oraz wyzej wymienieni
przedstawiciele Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami. W ramach warsztatu przedstawiono:

»  zalozenia projektu planu miejscowego ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdroj;

» charakterystyke stref planistycznych, w tym podziat na podstawowy i dodatkowy profil funkcjonalny stref

planistycznych;

» przetozenie stref planistycznych planu ogdlnego na klasy przeznaczenia terenu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;
charakterystyke gminnych standardéw urbanistycznych;

charakterystyke obszaru uzupetnienia zabudowy;

YV V V

charakterystyke uzasadnienia do planu ogoélnego;

»  zrédha publikacji danych przestrzennych, sktadajgcych sie na forme i zakres planu ogolnego.
Zebrane na warsztacie osoby testowatly, na przyktadzie swoich nieruchomosci, mozliwos¢ odczytu ustalen planu
o0golnego, zaréwno na przygotowanym w tym celu komputerze oraz na wtasnych urzgdzeniach mobilnych. Projekt
planu ogdlnego, oprécz publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej, udostepniono takze w Systemie Informac;i
Przestrzennej Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. W drugiej czesci warsztatu miato ono takze
charakter otwarty. W jego ramach padto szereg pytan do projektanta planu ogdlnego i pracownikéw Wydziatu
Gospodarki Nieruchomosciami, np.:

» o wyjasnienie zawitosci natury formalno — prawnej dotyczgcej charakterystyki stref planistycznych;

» o wyjasnienie zawitosci natury formalno — prawnej dotyczgcych obszaru uzupetnienia zabudowy;

» 0 wyjasnienie przetozenia ustalen planu ogdinego na ustalania pdzniejszych planéw miejscowych;

» 0 czas w jakim mozna jeszcze ztozyé wnioski w sprawie decyzji o warunkach zabudowy.
Odpowiedzi, w zaleznosci od kompetencji, udzielali pracownicy Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami
Gospodarki Nieruchomosciami lub projektant planu ogélnego.
Warsztat zakonczyt sie dnia 04 lutego 2026 roku okoto godziny 18.00.

Bezposrednio na warsztacie nie ztozono uwag do projektu planu ogdéinego.

Dyzur projektanta, o ktérym mowa w art. 8i ust. 1 pkt 5 ww. ustawy, odbyt sie dnia 11 lutego 2026 roku w siedzibie

Urzedu Miejskiego w Szczawnie — Zdroju (pokdj nr 5), ul. Kosciuszki 17, 58 — 310 Szczawno — Zdrdj, w godzinach
16.00 — 19.00. Na dyzurze, oprécz projektanta planu miejscowego, stawito sie 9 os6b fizycznych. tacznie na
dyzurze projektanta uczestniczyto 10 os6b. Pytania projektantowi zadawaty osoby fizyczne. Kazda ze spraw byta
obstugiwana odrebnie. Generalnie pytania do projektanta dotyczyly ustaleh projektu planu ogdélnego odnosnie
konkretnych nieruchomosci, zgodnie z wykazem przedstawionym w protokole. Bezposrednio na dyzurze
projektanta nie ztozono uwag do projektu planu ogdinego.



Zbieranie uwag, o ktérych mowa w art. 8i ust. 1 pkt 1 w zwigzku z art. 8j pkt 1 ww. ustawy, byto mozliwe w terminie
od dnia 21 stycznia do dnia 20 lutego 2026 roku. W tak okreslonym terminie wptyneto 12 uwag.

e Uwage nr 1 z dnia 04 lutego 2026 roku ziozyt petnomocnik osoby fizycznej, bedacej wiascicielem
nieruchomosci. Przedmiotem uwagi byto uwzglednienie w projekcie planu ogélnego dziatki ewidencyjnej
nr 612/7, obreb ewidencyjny nr 2, jako strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
(SJ) oraz ustalenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy na poziomie 50 %, maksymalnej
wysokosci zabudowy na poziomie 12 m i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 30 %.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uwzgledni¢ w czesci.

Uzasadnienie: Dziatke ewidencyjng nr 612/7, obreb ewidencyjny nr 2, juz na etapie wstepnych prac
projektowych nad sporzgdzeniem planu ogdélnego brano pod uwage jako strefa SJ. Wynikato to z jej
bezposredniego sagsiedztwa w postaci licznej zabudowy z funkcjg mieszkaniowg. W konsekwencji
znajdowata sie ona takze w czesci w granicach wyjsciowego (bazowego) obszaru uzupetnienia zabudowy
(OUZ). Odstapiono od tego sgdzac, ze stanowi ona jednak tak zwane ,tereny zielone” (ogréd) powigzane
przestrzennie z sgsiednig dziatkg ewidencyjng nr 622/11. Tre$¢ uwagi wskazuje jednak na perspektywe
zabudowy w kierunku funkcji mieszkaniowej. Ze wzgledu na wspomniane wyzej argumenty, ustalenie dla
tego terenu strefy SJ (z wylgczeniem uzytku rowu i jego bezposredniego sasiedztwa) jest w petni
uzasadnione. Uwagi nie uwzglednia sie w zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie 30 % i ustala sie go na poziomie 45 %. Wynika to wprost z art. 38 pkt 3 ustawy z dnia z dnia
28 lipca 2005 roku o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych, a takze z § 5 Statutu Uzdrowiska Szczawno — Zdréj. Uwagi nie uwzglednia
sie takze w zakresie maksymalnej wysokosci zabudowy na poziomie 12 m i ustala sie jg na poziomie 10
m, tak jak dla catej rozlegtej strefy SJ w tym rejonie, do ktérej wigczono przedmiotowg dziatke ewidencyjng.

e Uwage nr 2 z dnia 04 lutego 2026 roku ztozyt petnomocnik osoby fizycznej, bedgcej wiascicielem
nieruchomosci. Przedmiotem uwagi byto uwzglednienie w projekcie planu ogdélnego dziatki ewidencyjnej
nr 474/7, obreb ewidencyjny nr 1, jako strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
(SJ) oraz ustalenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy na poziomie 60 %, maksymalnej
wysokosci zabudowy na poziomie 12 m i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na

poziomie 20 %.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwagi proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie: Zgodnie z art. 38a ust. 1 pkt 1 lit. b ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 roku o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, w
strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej zabrania sie¢ miedzy innymi budowy, w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych. Jak
dotychczas na wskazanej w uwadze dzialce ewidencyjnej nie wystepuje zabudowa o funkgcji
mieszkaniowej, za$ obowigzujgcy dla tego rejonu (strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej) plan miejscowy
wskazuje dla tej dziatki ewidencyjnej przeznaczenie w kierunku terenu ,UZ” (zabudowa ustugowa — ustugi
zdrowia zwigzane z lecznictwem uzdrowiskowym). Taki stan rzeczy wyklucza mozliwosé uwzglednienia

przedmiotowej uwagi.



Uwage nr 3 z dnia 04 lutego 2026 roku ztozyt petnomocnik osoby fizycznej, bedgcej wiascicielem
nieruchomosci. Przedmiotem uwagi byto uwzglednienie w projekcie planu ogdlnego dziatki ewidencyjnej
nr 594, obreb ewidencyjny nr 2, jako strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
oraz ustalenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy na poziomie 30 %, maksymalnej wysokosci

zabudowy na poziomie 10 m i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 45 %.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwagi proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie: Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym strefe planistyczng SJ (a takze strefy SW i SZ) wyznacza sie w
pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkgc;ji
mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w
art. 13b. Ponadto zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych w
strefach SW, SJ i SZ w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 %
oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Ostatecznie za$, zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w
ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz
130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie
stref planistycznych SW, SJ i SZ na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy. W czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdélnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj, w rozdziatach nr 3 i 4, przedstawiono obliczenia dotyczace relacji pomiedzy
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg a chtonnoscia terenéw niezabudowanych, opatrujgc
je stosownymi aktami prawnymi i komentarzami. Wyniki obliczern wskazatly, ze ustawowo regulowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest wyzsze niz chtonnosc¢ terendw, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). W ramach mozliwego
do zagospodarowania limitu na cele zabudowy mieszkaniowej zdecydowano sie na jego wykorzystanie na
cele stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze potrzeby Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj, oczekiwania
wnioskodawcow czy sktadajgcych uwagi do projektu planu ogdlnego byty jeszcze wieksze niz obliczony
limit. Powodowato to konieczno$¢ podjecia okreslonych ustalenn w oparciu o uwarunkowania lokalne
(uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérym mowa w art. 13b ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zakres wykorzystanego limitu, a
przede wszystkim zasady jakimi sie kierowano przy delimitacji poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych,
przedstawiono w rozdziatach nr 2.2. i 2.3. w korelacji z rozdziatem nr 8 czesci tekstowej Uzasadnienia
Planu Ogdinego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Wynika z nich, ze na terenie gminy
istnieje wystarczajgcy zasob terendw mozliwych do zabudowy na cele funkcji mieszkaniowej z
pominigciem obszaréw znajdujgcych sie w granicach obszaru chronionego krajobrazu i obszaréw Natura
2000. Dziatka ewidencyjna nr 594, obreb ewidencyjny nr 2, jest obecnie niezabudowana i znajduje sie w
granicach zaréwno Obszaru Chronionego Krajobrazu (OChK) ,Koputy Chetmca” jak i obszaru Natura 2000
~oudety Watbrzysko — Kamiennogérskie” (PLB 020010). Ponadto czes$¢ dziatki znajduje sie w granicach
strefy szczegdlnych warunkdw zagospodarowania terendw przylegtych do linii kolejowej oraz w
bezposrednim sgsiedztwie terenéw lesnych, co swojg drogg — w mysl przepiséw odrebnych —
ograniczatoby jej zagospodarowanie na cele jakiejkolwiek zabudowy. Niemniej jednak decydujgcym
argumentem uzasadniajgcym nie uwzglednienie przedmiotowej uwagi jest potozenie w granicach



wspomnianych obszaru chronionego krajobrazu i obszaru Natura 2000 w swietle zasobéw innych terenéw,
ktore posiadajg wieksze predyspozycje do ustalenia strefy SJ. Zaktadajac brak zmian ustawowych w
zakresie planowania przestrzennego, mozna antycypowaé, ze zabudowa o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktéra zostanie zrealizowana na terenie ujetej w uwadze dziatki ewidencyjnej, w ramach
procedowanej obecnie decyzji 0 warunkach zabudowy, w kolejnej edycji planu ogdlnego Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj (2POG, itd.) znajdzie sie w granicach strefy SJ i potencjalnie (w
zaleznosci od gestosci zabudowy) takze w granicach OUZ. Niemniej jednak, jak dotychczas, Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu odmawia uzgodnienia warunkéw realizacji przedsiewziecia
pn. ,Budowa 18 budynkéw w zabudowie jednorodzinnej wraz z drogg wewnetrzng oraz podziatem dziafki
nr 594, obreb Szczawno - Zdr6j 2" (Postanowienie z dnia 10 lutego 2026 roku, pismo nr
W008$.4221.3.2025.TP.12).

Uwagi nr 4 i 5 z dnia 11 lutego 2026 roku ztozyly osoby fizyczne, bedgce wiascicielami nieruchomosci.
Przedmiotem uwag byto uwzglednienie w projekcie planu ogélnego dziatek ewidencyjnych nr 39/1 i 39/2,
obreb ewidencyjny nr 1, na cele budownictwa jednorodzinnego, czyli jako strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ). Do ww. uwag odniesiono sie fgcznie, zgodnie z art. 8k ust.

3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwag proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie: Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym strefe planistyczng SJ (a takze strefy SW i SZ) wyznacza sie w
pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkgc;ji
mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w
art. 13b. Ponadto zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy suma chtonno$ci terenéw niezabudowanych w
strefach SW, SJ i SZ w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 %
oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowg mieszkaniowg w gminie.
Ostatecznie zas, zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w
ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz
130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych SW, SJ i SZ na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy. W czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj, w rozdziatach nr 3 i 4, przedstawiono obliczenia dotyczace relacji pomiedzy
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg a chtonnoscia terenéw niezabudowanych, opatrujgc
je stosownymi aktami prawnymi i komentarzami. Wyniki obliczen wskazaty, ze ustawowo regulowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest wyzsze niz chtonnosc¢ terenoéw, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). W ramach mozliwego
do zagospodarowania limitu na cele zabudowy mieszkaniowej zdecydowano sie na jego wykorzystanie na
cele stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng i jednorodzinng. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze potrzeby Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdroj, oczekiwania
wnioskodawcow czy sktadajgcych uwagi do projektu planu ogdlnego byty jeszcze wigeksze niz obliczony
limit. Powodowato to konieczno$¢ podjecia okreslonych ustalenn w oparciu o uwarunkowania lokalne
(uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o kiérym mowa w art. 13b ustawy z dnia 27

marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zakres wykorzystanego limitu, a



przede wszystkim zasady jakimi sie kierowano przy delimitacji poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych,
przedstawiono w rozdziatach nr 2.2. i 2.3. w korelacji z rozdziatem nr 8 czesci tekstowej Uzasadnienia
Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Wynika z nich, ze na chwile obecng
na terenie gminy istnieje wystarczajagcy zaséb terenéw mozliwych do zabudowy na cele funkgciji
mieszkaniowej z pominieciem dziatek ewidencyjnych nr 39/1 i 39/2, obreb ewidencyjny nr 1. Nalezy
zauwazy¢, ze wskazane w uwagach dziatki nie sg objete obowigzujgcymi planami miejscowymi, nie
wystepuje tu istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej oraz nie objeto ich obszarem uzupetnienia
zabudowy (OUZ). O ile pierwsze dwie kwestie nie wymagajg komentarza, bo wynikajg wprost z aktualnych
faktow, o tyle kilka stow wyjasnien nalezy sig OUZ. W rozdziale nr 5 cze$ci tekstowej Uzasadnienia Planu
Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj przedstawiono uwarunkowania formalno —
prawne oraz merytoryczne i techniczne dotyczace problematyki OUZ w ogdle, w tym konkretnie na terenie
gminy Szczawno — Zdr¢j. Podkresli¢ zatem nalezy, ze tereny dziatek ewidencyjnych wskazanych w
przedmiotowych uwagach nie znalazly sie w granicach wyjsciowego (bazowego) OUZ. Co prawda
najblizsze zewnetrzne granice wyjsciowego OUZ znajdujg sie w odlegtosci okoto 20 m do najblizszych
zewnetrznych granic dziatki ewidencyjnej nr 39/1, ale teoretycznie dopuszczalna mozliwos¢ rozszerzenia
(modyfikacji) bazowego OUZ wymagataby w tym rejonie ,sztucznego” ustalenia go réwniez dla czesci
dziatki ewidencyjnej nr 121/3, obreb ewidencyjny nr 1, ktérg wedtug ewidencji gruntéw stanowi droga.
Powyzsze wynika z koniecznosci tacznosci rozszerzanego OUZ z bazowym OUZ. Dopuszczalne
rozszerzenie granic OUZ jest ograniczone okreslong wartoscig powierzchni, stad nalezy wykorzystac je
przede wszystkim w rejonach, ktére sg do tego szczegdlnie predysponowane, czemu poswiecono znaczng
czesc¢ tresci tekstu Uzasadnienia Planu Ogodlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj.
Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze ustalenia planu ogdélnego w skali catej gminy celowo i z zasady
unikajg ustalenia OUZ na jakichkolwiek drogach. Z jednej strony brak sensu dla zabudowy na danej drodze
(pomijajac teren obstugi komunikacji) sam w sobie nie wymaga dodatkowego komentarza, a z drugiej
ograniczony powierzchnig limit OUZ nie moze by¢ po prostu trwoniony poprzez ustalanie go na tychze
drogach. Takie dziatania w tym rejonie bytby precedensem, na bazie ktérego dziesiatki innych wtascicieli
nieruchomosci, dla ktérych nie ustalono OUZ z tych samych wzgledéw, mogtoby rosci¢ uzasadnione
pretensje o uznaniowe ksztattowanie projektu planu ogélnego. Analogiczna charakterystyka dotyczy takze
wskazanych w uwagach dziatek ewidencyjnych nr 36/4 i 74, obreb ewidencyjny nr 1, ktére w mys| tresci
uwagi stanowig argument za ustaleniem na dziatkach ewidencyjnych nr 39/1 i 39/2 strefy SJ. Odnoszac
sie do tresci uwagi nie mozna bowiem zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze caly ten obszar ,stanowi w uktadzie
przestrzennym uzupetnienie zabudowy jednorodzinnej i stanowi zwarty kompleks budownictwa
jednorodzinnego”. Aktualnie nie stanowi, bo nie ma tam zadnej zabudowy. Stanowi¢ moze dopiero w
perspektywie opartej na juz wydanych lub obecnie procedowanych decyzjach o warunkach zabudowy.
Jednakze decyzje o warunkach zabudowy nie sg podstawg prawng do automatycznego ustalenia w ich
granicach w planie ogdlnym strefy SJ. Niemniej prawomocne, czyli obowigzujgce decyzje o warunkach
zabudowy, umozliwiajg realizacje okreslonych w decyzji inwestycji niezaleznie od ustalen planu ogdéinego.
Skoro zatem obecnie nie sg spetnione warunki, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozostaje odniesienie sie do
nieuwzglednienia przedmiotowych uwag pod kgtem mozliwego do wykorzystania limitu, ktéry wynika z
przewagi wspomnianego zapotrzebowania na chtonnoscig. W analizowanym rejonie, w pierwszej
kolejnosci do wyczerpania limitu, poszerzono obszar strefy SJ w oparciu o bezposrednie sgsiedztwo
terenéw planowanego osiedla, dla ktérych obowigzuje plan miejscowy. Stad tez strefe SJ ustalono na
czesci dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74, obreb ewidencyjny nr 1. Gdyby mozliwy do wykorzystania limit
byt wiekszy to i tak w pierwszej kolejnosci — w mysl docelowego zwartego kompleksu zabudowy w oparciu
0 sgsiedztwo planowanego osiedla — objatby pozostate czesci dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74, a dopiero



pozniej dziatki ewidencyjne nr 39/1 i 39/2, nie wspominajgc juz nawet o dziatce ewidencyjnej nr 36/4, ktora
bytaby brana pod uwage jako ostatnia. Mozliwy do wykorzystania limit nalezato takze rozdysponowaé w
pozostatych rejonach gminy, zwtaszcza w zasadnych lokalizacjach, do czego odniesiono sig w tresci tekstu
Uzasadnienia Planu Ogélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Zaktadajac brak zmian
ustawowych w zakresie planowania przestrzennego, mozna antycypowaé, ze zabudowa o funkgiji
mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra zostanie zrealizowana na terenie ujetych w uwagach dziatek
ewidencyjnych, w ramach procedowanych obecnie decyzji o warunkach zabudowy, w kolejnej edycji planu
ogolnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdroj (2POG, itd.) znajdzie sie w granicach strefy
SJ i potencjalnie (w zaleznosci od gestosci zabudowy) takze w granicach OUZ.

Uwage nr 6 z dnia 13 lutego 2026 roku ztozyta osoba prawna (Uzdrowisko Szczawno — Jedlina SA),
bedgca wtascicielem nieruchomosci. Przedmiotem uwagi bylo rozszerzenie ustalen profilu dodatkowego
dla strefy 22SU (dziatka ewidencyjna nr 486, obreb ewidencyjny nr 1) o teren sktadéw i magazynow, teren
zieleni naturalnej, teren lasu i teren wod lub ujecie tego terenu w strefie gospodarczej. Ponadto Uzdrowisko
Szczawno — Jedlina SA wnosi o poprawe danych zawartych w rozdziale nr 8.2. czesci tekstowej
Uzasadnienia Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno - Zdrdj, dotyczacych

aktualnego nazewnictwa zaktadow lecznictwa uzdrowiskowego.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uwzgledni¢, z zastrzezeniem, ze uwaga jest w czesci

bezprzedmiotowa.

Uzasadnienie: Zgodnie z art. 38a ust. 1 pkt 1 lit. a ustawy z dnia z dnia 28 lipca 2005 roku o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, w
strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej zabrania si¢ miedzy innymi budowy, w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, zaktadéw przemystowych. Jak dotychczas na wskazanej w
uwadze dzialce ewidencyjnej nie wystepuje zabudowa o funkcji zaktadéw przemystowych, zas
obowigzujacy dla tego rejonu (strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej) plan miejscowy wskazuje dla tej dziatki
ewidencyjnej przeznaczenie w kierunku terenu ,UZ” (zabudowa ustugowa — ustugi zdrowia zwigzane z
lecznictwem uzdrowiskowym). W zwigzku z powyzszym uwage uwzglednia sie w zakresie poszerzenia
ustalen profilu dodatkowego dla strefy 22SU o teren sktadéw i magazynéw oraz teren lasu. Ustalenie w
profilu dodatkowym terenu sktadéw i magazynow jest uzasadnione potrzebami funkcjonujgcej tu rozlewni
wod mineralnych. Przytoczone powyzej przepisy uniemozliwiajg ustalenie strefy gospodarczej ze wzgledu
na zawartg w jej podstawowym profilu funkcjonalnym mozliwos¢ terenu produkcji, a co za tym idzie
mozliwo$¢ np. terenu produkcji przemystowej. Uwaga jest bezprzedmiotowa w zakresie ustalenia w profilu
dodatkowym terenu zieleni naturalnej i terenu wdd, albowiem takie ustalenia byty juz zawarte w projekcie
planu ogolnego skierowanego do konsultacji spotecznych. Uzupetniono takze informacje zawarte w
rozdziale nr 8.2. czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej

Szczawno - Zdrgj, cho¢ nie stanowig one ustalen planu ogolnego.

Uwage nr 7 z dnia 13 lutego 2026 roku zlozyta osoba fizyczna, niebedgca wiascicielem nieruchomosci.
Przedmiotem uwagi byta zmiana przeznaczenia dla strefy 64SW (dziatka ewidencyjna nr 4/1 i czes$¢ dziatki
ewidencyjnej nr 4/2, obreb ewidencyjny nr 2) z zabudowy wielorodzinnej na zabudowe jednorodzinng lub
inng funkcje o nizszej intensywnos$ci zagospodarowania, z zachowaniem wysokiego udziatu powierzchni

biologicznie czynnej oraz ograniczeniem skali zabudowy.



Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uwzglednic.

Uzasadnienie: Dla dziatki ewidencyjnej nr 4/1 i czesci dziatki ewidencyjnej nr 4/2 (obreb ewidencyjny nr 2)
w projekcie planu ogolnego przedtozonego do konsultacji spotecznych ustalono strefe wielofunkcyjng z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW). W dodatkowym profilu funkcjonalnym ustalono takze
miedzy innymi teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ponadto maksymalng wysoko$¢ zabudowy
ustalono na poziomie 15 m, a maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na poziomie 0,6. Wraz z
sgsiednig (od wschodu) strefg SW (czes¢ dziatki ewidencyjnej nr 4/2 i dziatka ewidencyjna nr 4/3, obreb
ewidencyjny nr 2) tak okreslony kompleks graniczy od pétnocy i wschodu ze strefg wielofunkcyjng z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), zas od potudnia i zachodu ze strefg zieleni i rekreacji (SN).
W uwadze dos$¢ skrupulatnie przedstawiono argumenty, ze strefa SW, ze wzgledu na swojg potencjalng
intensywno$¢, wptynie negatywnie na juz istniejgcg i tworzaca sie w tym rejonie miasta strukture
przestrzenng, na lokalne srodowisko (aspekty ekologiczne, klimatyczne, krajobrazowe, przyrodnicze) czy
na walory uzdrowiskowe. Ponadto, zgodnie z trescig uwagi, zwiekszy sie presja komunikacyjna, moga
réwniez nastapi¢ konflikty natury spotecznej. W zwigzku z powyzszym nalezy przyzna¢, ze na terenie
wyzej wymienionych dziatek ewidencyjnych juz na etapie projektowym brano pod uwage ustalenie
wylgcznie strefy SJ, w tym ze wzgledu na analogiczne argumenty co ujete pézniej w uwadze. Strefe SW
ustalono, zakladajgc mimo wszystko budynki wielorodzinne, ale o niskiej intensywnosci (tak zwane ,wille
miejskie”), a wiec i o stosunkowo niskiej liczbie lokali mieszkalnych. Jednakze analizujgc raz jeszcze
uwarunkowania lokalne, zasadno$¢ argumentéw ujetych w uwadze i kierujgc sie zasadg przezornosci, w
rejonie dziatek ewidencyjnych nr 4/1, 4/2 (cze$¢) i 4/3 (wszystkie obreb ewidencyjny nr 2) rezygnuje sie ze
strefy SW i powieksza sie sagsiednig strefe SJ. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze w niniejszym
uzasadnieniu celowo nie odnosi sie do argumentéw dotyczacych ochrony gatunkowej. Informacja zawarta
w uwadze wymaga potwierdzenia i okreslonych prawem dziatan. Z tresci uwagi mozna takze wnioskowac,
ze nie dotyczy to wyzej wymienionych dziatek ewidencyjnych. Ochrona gatunkowa podlega regulacjom
ujetym w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody.

Uwage nr 8 z dnia 17 lutego 2026 roku ztozyta osoba prawna (Dworzysko R. Tomaszewski i Synowie sp.
z 0.0.), bedgca wiascicielem nieruchomosci. Przedmiotem uwagi bytlo uwzglednienie w projekcie planu
ogolnego koncepcji zagospodarowania terenu obejmujgcego dziatke ewidencyjng nr 544/2, obreb
ewidencyjny nr 2. Do uwagi dotgczono dwa zatgczniki w postaci wstepnych koncepcji zagospodarowania

dziatki na cele rekreacyjne i mieszkaniowe.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwagi proponuje sie nie uwzgledni¢, z zastrzezeniem, ze uwaga jest w

czesci bezprzedmiotowa.

Uzasadnienie: W projekcie planu ogdlnego skierowanego do konsultacji spotecznych w rejonie dziatki
ewidencyjnej nr 544/2, obreb ewidencyjny nr 2, ustalono strefe otwartg (SO), w tym z terenem zieleni
urzgdzonej w dodatkowym profilu funkcjonalnym. Powodem takich ustalen jest lokalizacja przedmiotowe;j
dziatki w granicach obszaru Natura 2000 ,Sudety Watbrzysko — Kamiennogoérskie” (PLB 020010), a wiec
obszaru specjalnej ochrony ptakéw. Dla obszaru PLB 020010 obowigzuje plan zadan ochronnych, przyjety
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu z dnia 14 marca 2025 roku w
sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Sudety Watbrzysko —
Kamiennogorskie (PLB020010) (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnos$lgskiego z dnia 18 marca 2025
roku, poz. 1414). Powyzsze informacje zawarto takze w rozdziale nr 8.1.9. czes$ci tekstowej Uzasadnienia
Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Migjskiej Szczawno — Zdr¢j. Ponadto z tresci wyzej wymienionego
Zarzadzenia wynika, ze miedzy innymi na terenie dziatki ewidencyjnej wskazanej w uwadze ujete sg
okreslone dziatania ochronne (dziatania obligatoryjne), dotyczace ochrony Derkacza Crex crex i Gasiorka



Lanius collurio. Powyzsze a priori uzasadnia ustalenia planu ogdélnego w kierunku strefy SO. Odnoszgc
sie konkretnie do tresci uwagi nalezy uznac¢, ze jest ona bezprzedmiotowa w kontekscie lokalizacji ciggu
pieszo — rowerowego wzdiuz wagwozu, padoku, parku linowego, strefy singletrack, strefy sportowej i zabaw
(bez okreslonej prawem zabudowy), terendw rekreacji konnej i wiat. Tego typu dziatalnosci i inwestycje
mogg by¢ realizowane w strefie SO, o ile uzyskajag wymagane prawem pozwolenia / zgody. Uwagi nie
uwzglednia sie w zakresie ,budynkéw wielofunkcyjnych”, ,domkéw rekreacyjnych” i ,osiedla
mieszkaniowego jednorodzinnego”. Analizujgc zatgcznik nr 2 do uwagi to ,domkdéw rekreacyjnych”
przewiduje sie 44, za$ jednorodzinnych — w liczbie okoto 170 mieszkan w zabudowie gtdwnie blizniacze;.
Zgodnie z zatgcznikiem do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 roku,
zmieniajgcym rozporzgadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2024 roku,
poz. 1775), teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przynalezy do stref wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW) lub jednorodzinng (SJ), zas teren zabudowy letniskowej lub
rekreacyjnej wytgcznie do strefy SJ. Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym strefe planistyczng SJ (a takze strefy SW i SZ) wyznacza
sie w pierwszej kolejnoSci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcg zabudowg o funkgc;ji
mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w
art. 13b. Ponadto zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w
strefach SW, SJ i SZ w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 %
oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie.
Ostatecznie za$, zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w
ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz
130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie
stref planistycznych SW, SJ i SZ na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy. W czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj, w rozdziatach nr 3 i 4, przedstawiono obliczenia dotyczace relacji pomiedzy
zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg a chtonnoscia terenéw niezabudowanych, opatrujgc
je stosownymi aktami prawnymi i komentarzami. Wyniki obliczern wskazatly, ze ustawowo regulowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest wyzsze niz chtonnosc¢ terendw, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okres$lono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). W ramach mozliwego
do zagospodarowania limitu na cele zabudowy mieszkaniowej zdecydowano sie na jego wykorzystanie na
cele stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze potrzeby Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdroj, oczekiwania
wnioskodawcow czy sktadajgcych uwagi do projektu planu ogdlnego byty jeszcze wieksze niz obliczony
limit. Powodowato to konieczno$¢ podjecia okreslonych ustalen w oparciu o uwarunkowania lokalne
(uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérym mowa w art. 13b ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zakres wykorzystanego limitu, a
przede wszystkim zasady jakimi sie kierowano przy delimitacji poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych,
przedstawiono w rozdziatach nr 2.2. i 2.3. w korelacji z rozdziatem nr 8 czesci tekstowej Uzasadnienia
Planu Ogolnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Wynika z nich, ze na chwile obecng
na terenie gminy istnieje wystarczajgcy zaséb terenéw mozliwych do zabudowy na cele funkgciji
mieszkaniowej (w tym przypadku strefy SJ) z pominieciem dziatki ewidencyjnej nr 544/2, obreb

ewidencyjny nr 2. Nalezy zauwazyé, ze wskazana w uwadze dziatka nie jest objeta obowigzujgcymi



planami miejscowymi, nie wystepuje tu istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej oraz nie objeto jej
obszarem uzupetnienia zabudowy (OUZ). O ile pierwsze dwie kwestie nie wymagaja komentarza, bo
wynikajg wprost z aktualnych faktéw, o tyle kilka stow wyjasnien nalezy sie OUZ. W rozdziale nr 5 czesci
tekstowej Uzasadnienia Planu Ogoélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj przedstawiono
uwarunkowania formalno — prawne oraz merytoryczne i techniczne dotyczgce problematyki OUZ w ogodle,
w tym konkretnie na terenie gminy Szczawno — Zdrdj. Podkresli¢é zatem nalezy, ze teren dziakki
ewidencyjnej wskazanej w przedmiotowej uwadze nie znalazt sie w granicach wyjsciowego (bazowego)
OUZ. Zas$ mozliwos¢ rozszerzenia (modyfikacji) bazowego OUZ, ktérego zakres podlega limitowaniu,
pochtonetaby tylko w tym rejonie okoto 27 % powierzchni do dyspozycji na catg gmine, co jest dalece
nieuzasadnione. Skoro zatem obecnie nie sg spetnione warunki, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pozostaje odniesienie si¢
do nieuwzglednienia przedmiotowej uwagi pod kgtem mozliwego do wykorzystania limitu, ktéry wynika z
przewagi wspomnianego zapotrzebowania na chtonnoscig. Dziatka ewidencyjna nr 544/2, obreb
ewidencyjny nr 2, znajduje sie w granicach wspomnianego na wstepie obszaru Natura 2000 ,Sudety
Watbrzysko — Kamiennogorskie” (PLB 020010). Ponadto czes¢ dziatki jest juz faktycznie zadrzewiona, w
tym wieksza czes¢ wskazana w uwadze jako ,osiedle mieszkaniowe jednorodzinne”. Decydujgcym
argumentem uzasadniajgcym nie uwzglednienie przedmiotowej uwagi jest potozenie w granicach obszaru
Natura 2000 w $swietle zasobdw innych terendw, ktére posiadajg wieksze predyspozycje do ustalenia strefy
SJ i nie przyczyniajg sie¢ miedzy innymi do rozpraszania zabudowy. Innymi stowy gdyby mozliwy do
wykorzystania limit byt wigkszy to i tak w pierwszej kolejnosci — w my$l tadu przestrzennego i
zrownowazonedgo rozwoju — objatby zasadne lokalizacje w innych cze$ciach gminy, poza granicami
obszaréw Natura 2000 czy obszaru chronionego krajobrazu. Warto rowniez zaznaczy¢, ze chtonno$c
strefy SJ, gdyby ustali¢ jg w granicach zgodnych z zatgcznikiem nr 2 do uwagi, wyniostaby tylko dla
,osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego” okoto 30 % zapotrzebowania w skali catej gminy. Z
analogicznych wzgledéw zwigzanych z ochrong przyrody nie uwzglednia sie uwagi w zakresie ,budynkow
wielofunkcyjnych”. Do zasad jakimi kierowano sie przy ustalaniu delimitacji poszczegdlnych stref
planistycznych odniesiono sie w tresci tekstu Uzasadnienia Planu Ogodlnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj (rozdziat nr 2 w korelacji z rozdziatem nr 8). Zaktadajgc brak zmian ustawowych
w zakresie planowania przestrzennego, mozna antycypowac, ze zabudowa o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, ktéra zostanie zrealizowana na terenie ujetej w uwadze dziatki ewidencyjnej, w ramach
procedowanej obecnie decyzji 0 warunkach zabudowy, w kolejnej edycji planu ogélinego Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj (2POG, itd.) znajdzie sie w granicach strefy SJ i potencjalnie (w
zaleznosci od gestosci zabudowy) takze w granicach OUZ. Niemniej jednak, jak dotychczas, Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu odmawia uzgodnienia warunkéw realizacji przedsiewziecia
pn. ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z zagospodarowaniem terenu i
infrastrukturg techniczng — realizowana na czesci dziatki nr 544/2, obreb Szczawno — Zdrdj 2, gmina
Szczawno — Zdréj” (Postanowienie z dnia 18 lutego 2026 roku, pismo nr WO0$.4221.71.2025.TP.8).

Uwage nr 9 z dnia 18 lutego 2026 roku ziozyt Dolno$lgski Zespot Parkow Krajobrazowych, Oddziat
Watbrzych, bedgcy formalnie wojewddzkg samorzadowg jednostkg organizacyjng. Przedmiotem uwagi
byly wskazania dotyczace szeroko pojetej ochrony srodowiska (w tym przyrody i krajobrazu) oraz waloréw
kulturowych. Uwaga dotyczyta de facto catego obszaru Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdéj,
ze szczegodlnym uwzglednieniem otuliny Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego, a takze innych form
ochrony przyrody oraz terenu zlokalizowanego w przyblizeniu pomiedzy linig kolejowg nr 291 na
zachodzie, ul. Mickiewicza na potudniu, ulicami Chopina i Sienkiewicza na wschodzie oraz drogg
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wojewodzka nr 376 na poétnocy. Jednostka skfadajgca uwage nie jest wiascicielem nieruchomosci, do

ktorych odnosi sie w tresci uwagi.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uzna¢é w wiekszosci za bezprzedmiotowg oraz

uwzgledni¢ w czesci.
Uzasadnienie: Na wstepie nalezy zaznaczy¢, ze Dolnos$lgski Zespot Parkéw Krajobrazowych (DZPK)
sktadajgc uwage powotat sig¢ na art. 105 ust. 4 oraz art. 107 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o
ochronie przyrody. O ile oparcie sie na art. 107 ust. 2 nie budzi wiekszych watpliwosci, o tyle art. 105 ust.
4 (a zwtaszcza pkt 5) wyraznie wskazuje, ze do zadan dyrektora parku krajobrazowego nalezy sktadanie
wnioskéw do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczacych zagospodarowania
przestrzennego obszaréw wchodzacych w skiad parku krajobrazowego. Uwaga zas dotyczy planu
ogolnego a nie wskazanego w wyzej wymienionym przepisie wniosku do planu miejscowego. Tyle
wzgledem odniesienia sie do wskazanych w uwadze podstaw prawnych. Zasadniczo rzecz ujmujgc uwaga
sktada sie z licznych wytycznych i wskazan, sformutowanych w formie poprzedzonej szeregiem
bezokolicznikdéw (np. ogranicza¢, pozostawi¢, przyja¢, uwzgledni¢, wykluczyé, wyznaczy¢, zachowac,
zaniechaé, itd.). Dotycza one szeroko pojetych aspektéw ochrony $srodowiska i waloréw kulturowych.
Pomimo, ze formalnie uwaga powinna dotyczy¢ Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdr¢j, to
gldwnie odnosi sie ona w bardzo ogdlnej formie do catego obszaru objetego granicami Ksigzanskiego
Parku Krajobrazowego i jego otuliny, a wiec takze do gmin sgsiednich. Sg takze bardziej uszczegétowione
lokalizacje, ktére nie dotyczg gminy Szczawno — Zdrdj (np.: Palmiarnia, Zamek Cisy, Zamek Ksiaz, Zamek
Stary Ksigz, tereny w granicach parku krajobrazowego, a nie jego otuliny, tereny w poblizu rezerwatow
przyrody). Uwage w zakresie nie dotyczacym Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj nalezy
zatem uzna¢ za bezprzedmiotowg. Wiele sposréd wytycznych i wskazan nie dotyczg ustalen, ktore
zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
0golny moze regulowac¢ obligatoryjnie lub fakultatywnie, np.:

» wyznaczenie stref wolnych od ,wygrodzen” (pkt nr 2.1.);

» obejmowanie drzew ochrong w postaci pomnikéw przyrody (pkt nr 2.1.);

» sporzgdzanie analiz i materiatéw studialnych poprzedzajgcych tworzenie planéw miejscowych

(pkt nr2.2. i pkt nr 4);

» stosowanie regulacji wynikajgcych z ,uchwaty reklamowej” (pkt nr 2.2.);

» wprowadzenie wymogu etapowania rozwoju terendw przeznaczonych pod zainwestowanie
(pkt nr 2.3.);

» kwestie ,kabli doziemnych”, rurociggow i sieci przesytowych (pkt nr 2.3.);

» grodzenie dziatek (pkt nr 2.3.);

» wytyczne dotyczace formy ogrodzen (pkt nr 2.3.);

» rewaloryzacja obiektéw i obszaréw zabytkowych (pkt nr 2.4.);

» elementy matej architektury (pkt nr 2.4.);

» wspieranie dziatan o charakterze organizacyjnym (pkt nr 2.4.);

» szereg innych aspektéw, ktére w uwadze odnoszg sie ogdlnie do aktéw planowania

przestrzennego (a nawet przekraczajg kompetencje jakichkolwiek z tych aktéw), a nie
konkretnie do aktu planowania przestrzennego jakim jest plan ogoiny.
Co prawda wiekszos¢ z przytoczonych w uwadze wytycznych, w tym w formie pro publico bono, ma wymiar
uniwersalny i trudno sie z nimi na takich ptaszczyznach nie zgodzi¢, to w odniesieniu do ustalen planu
0ogolnego uznaje sie je za bezprzedmiotowe. Za bezprzedmiotowe nalezy takze uznaé te wytyczne i
wskazania, ktére pomimo swojej ogélnosci mozna juz powigzac z ustaleniami planu ogdlnego, ktéry zostat

przedtozony do konsultacji spotecznych, np.:
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» zachowanie lokalnych korytarzy ekologicznych — ze wzgledu na ustalenie stref SN i SO;

Y

obszary dopuszczalnych zalesien — ze wzgledu na ustalenie strefy SO;

» zachowanie istniejgcej rzezby terenu, w tym terendéw wdd — ze wzgledu na ustalenie stref SN
i SO;

» zaniechanie zabudowy na terenie obszaréw Natura 2000 — ze wzgledu na ustalenie strefy SO
(za wyjatkiem terenow juz zainwestowanych);

» zachowanie stref ekotonowych — ze wzgledu na ustalenie stref SN i SO o mozliwe
maksymalnej szerokosci wzgledem terenoéw potencjalnie mozliwych do zabudowy;

» wykluczenie lokalizacji farm fotowoltaicznych i elektrowni wiatrowych w granicach otuliny
Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego — ze wzgledu na ustalenie strefy SO bez terenu
elektrowni wiatrowej i terenu elektrowni stonecznej w dodatkowym profilu funkcjonalnym;

» nie sytuowanie nowej zabudowy w obrebie otuliny Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego na
obszarach o wysokich wartosciach estetyczno — widokowych — ze wzgledu na ustalenie strefy
SO na zdecydowanej wiekszos$ci terenu w granicach otuliny (zwtaszcza o wysokich walorach
ekspozycyjnych) oraz stref SJ, SU, SN i SK skoncentrowanych tylko na jej obrzezach, ktére
wynikajg z aktualnego zagospodarowania i praw nabytych, w tym uzgodnionych z Regionalng
Dyrekcjg Ochrony Srodowiska;

» zachowanie historycznych uktadoéw urbanistycznych — ze wzgledu na ustalenie stref
zwigzanych z obecnym, w tym historycznym zainwestowaniem;

» zachowanie uktadéw gtéwnych ulic i placéw — ze wzgledu na wytgczanie tych terendéw z granic
obszardéw uzupetnienia zabudowy (OUZ);

» zachowanie parkow — ze wzgledu na ustalenie strefy SN.

Niemniej uwzglednia sie uwage w czesci w zakresie mozliwego jeszcze (wzgledem projektu planu
ogodlnego skierowanego do konsultacji spotecznych) poszerzenia systemu lokalnych korytarzy
ekologicznych (wzdtuz rowdw i wod powierzchniowych) oraz strefy ekotonowej, wigczajac je do stref SN
lub SO. Za bezprzedmiotowe w tresci uwagi wzgledem ustalen projektu planu ogdlnego skierowanego do
konsultacji spotecznych nalezy uznac takze:

» respektowanie przepiséw odrebnych dotyczgcych obszaru chronionego krajobrazu oraz
obszaréw Natura 2000 — ze wzgledu na priorytetowe ustalenie strefy SO oraz stref, ktore
wynikajg juz z aktualnego zainwestowania (projekt planu ogélnego otrzymat uzgodnienie od
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska);

» uwzglednienie wytycznych i rekomendacji ujetych w projekcie Audytu krajobrazowego
wojewddztwa dolnoslgskiego (uchwata Zarzgdu Wojewodztwa Dolnoslgskiego z dnia 17
listopada 2025 roku) — abstrahujgc od art. 13ba ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy zauwazy¢, ze na terenie
Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj projekt audytu nie wyznaczyt krajobrazéw
priorytetowych, a takze obszardéw, ktére powinny zosta¢ objete formami ochrony przyrody,
zabytkow czy obszaréw zabudowanych wyrézniajgcych sie lokalng forma architektoniczng.

Uwagi nie uwzglednia sie w czesci w zakresie wskazanego ,0bszaru wymagajgcego szczegdlnej ochrony
krajobrazu” w rejonie poza granicami otuliny Ksigzanskiego Parku Krajobrazowego, to jest pomiedzy linig
kolejowg nr 291 na zachodzie, ul. Mickiewicza na potudniu, ulicami Chopina i Sienkiewicza na wschodzie
oraz drogg wojewddzkg nr 376 na poétnocy. Przede wszystkim nalezy podkresli¢, ze obszar ten nie jest
objety zadng z powierzchniowych form ochrony przyrody, nie ujeto go w projekcie wspomnianego audytu
krajobrazowego jako krajobraz priorytetowy i nie znajduje sie takze w granicach historycznego uktadu
urbanistycznego miasta ujetego w rejestrze zabytkéw. Ponadto na znacznej czesci tego terenu obowigzujg
plany miejscowe, o ktérych mowa w rozdziale nr 8.9.3. czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdélnego
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Uzdrowiskowej Gminy Migjskiej Szczawno — Zdrdj, a takze w wielu innych rozdziatach, ktore sie do tych
planéw odnoszg. Obowigzujgce plany miejscowe umozliwiajg realizacje okreslonego przeznaczenia
terenéw, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz sposobdéw ich zagospodarowania i zabudowy, co
sukcesywnie postepuje. Ponadto rozwija sie tu zabudowa na bazie prawomocnie wydanych decyzji o
warunkach zabudowy. Nie wnikajgc w rozwazania dotyczace faktycznych walorow krajobrazowych tego
obszaru czy zasadnosci jego ochrony, jest on jednym z niewielu mozliwych do zainwestowania rejonéw w
skali catej gminy, zwtaszcza w nawigzaniu do istniejgcej, sgsiedniej zabudowy. Odniesiono sie do tego
zresztg w czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno —
Zdroj. Dokonane przeobrazenia spowodowaly zatarcie stref ekspozycyjnych i osi widokowych oraz
zaniechanie na znacznej czesci uzytkowania rolniczego. Niemniej okoto potowy ustalen planu ogdlnego
skierowanego do konsultacji spotecznych stanowig w tym rejonie strefy SN i SO, co w Swietle tresci uwagi
réwniez wskazuje na jej bezprzedmiotowos¢. Niejasnos¢ budzi tez okreslenie tego obszaru (i jego okolic)
jako ,Pogoérze Watbrzyskie (cze$¢ zachodnia)”. Cho¢ nie stanowi to ustalen planu ogdélnego, to zachodnia
czes¢ mezoregionu Pogdrza Watbrzyskiego znajduje sie w okolicach Bolkowa. Biorgc pod uwage caty
obszar mezoregionu Pogoérza Watbrzyskiego, liczac od okolic Bolkowa na zachodzie po doline rzeki
Bystrzycy (pomiedzy Zagérzem Slgskim a Bystrzycg Goérng) na wschodzie, to rejon Ksigzanskiego Parku
Krajobrazowego i jego otuliny obejmuje jego czes¢ centralng (Jerzy Solon, Jan Borzyszkowski, Matgorzata
Bidtasik, Andrzej Richling, Krzysztof Badora, Jarostaw Balon, Teresa Brzezinska-Wojcik, tukasz
Chabudzinski, Radostaw Dobrowolski, I1zabela Grzegorczyk, Mitosz Jodtowski, Mariusz Kistowski, Rafat
Kot, Pawet Kraz, Jerzy Lechnio, Andrzej Macias, Anna Majchrowska, Ewa Malinowska, Piotr Migon,
Urszula Myga-Pigtek, Jerzy Nita, Elzbieta Papinska, Jan Rodzik, Matgorzata Strzyz, Stawomir Terpitowski,
Wiestaw Ziaja, Physico-geographical mesoregions of Poland: Verification and adjustment of boundaries
on the basis of contemporary spatial data, ,Geographia Polonica” 2018, vol. 91, iss. 2, s.143-170). Uwage
uwzglednia sie w zakresie korekt dotyczacych czesci graficznej Uzasadnienia Planu Ogoélnego
Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj oraz podrozdziatu nr 8.1.9. i ryciny nr 7 czesci tekstowe;j
Uzasadnienia Planu Ogéinego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj, choé nie stanowi ono
ustalen planu ogdlnego. Zakres i forma wiekszosci informacji zawartych w uwadze sugeruje niedoktadne
zapoznanie sie z ustaleniami projektu Planu ogéinego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj
oraz deficyt znajomosci uwarunkowan formalno — prawnych dotyczgcych aktu (planu ogdélnego). Ponadto
postugiwanie sie wytycznymi i wskazaniami powinno mie¢ ewentualnie miejsce na etapie sktadania
wnioskéw, a nie dopiero w formie uwag do procedowanego aktu, cho¢ i tak w dos¢ ograniczonej mierze,
albowiem wigkszos¢ z nich dotyczy polityki przestrzennej, ktérg kreuje sie na etapie prac nad strategig

rozwoju.

Uwage nr 10 z dnia 19 lutego 2026 roku ztozyly osoby fizyczne oraz osoba prawna, bedgce witascicielami
nieruchomosci. Przedmiotem uwagi byty zmiany w projekcie planu ogélnego polegajace na wyznaczeniu
obszaru uzupetniania zabudowy w granicach strefy 62SW (pkt 1), likwidacja strefy otwartej (SO) lub jej
zwezenie w rejonie graniczgcym ze strefami 61SW i 62SW (pkt 2) oraz zwiekszenie wskaznika

maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy z 0,6 na 1,1 (pkt 3).

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uwzgledni¢ w czesci.

Uzasadnienie: Odnosnie punktu nr 1 uwagi nie uwzglednia sie. W rozdziale nr 5 czesci tekstowej
Uzasadnienia Planu Ogoélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj przedstawiono
uwarunkowania formalno — prawne oraz merytoryczne i techniczne dotyczgce problematyki OUZ w ogdle,
w tym konkretnie na terenie gminy Szczawno — Zdroj. Podkresli¢ zatem nalezy, ze teren wskazanej w

uwadze strefy 62SW nie znalazt sie w granicach wyjsciowego (bazowego) OUZ. Wynika to przede
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wszystkim z braku zabudowy. Najblizsze zewnetrzne granice wyjsciowego OUZ znajdujg sie w odlegtosci
okoto 25 m do najblizszych zewnetrznych granic strefy 62SW. Teoretycznie dopuszczalna mozliwosc
rozszerzenia (modyfikacji) bazowego OUZ wymagataby w tym rejonie ,sztucznego” ustalenia go réwniez
dla wschodniej czesci dziatki ewidencyjnej nr 539/18, obreb ewidencyjny nr 2, ktérg wedtug ewidenc;ji
gruntéw i budynkéw (EGIB) i stanu faktycznego stanowi uzytek ,W” (réw) oraz dodatkowo (juz poza
ustaleniami EGiB) pas zieleni wysokiej (zadrzewienia), w tym o charakterze izolacyjnym. Powyzsze wynika
z koniecznosci tgcznosci rozszerzanego OUZ z bazowym OUZ. Dopuszczalne rozszerzenie granic OUZ
jest ograniczone okreslong wartoscig powierzchni, stad nalezy wykorzysta¢ je przede wszystkim w
rejonach, ktore sg do tego szczegdlnie predysponowane, czemu poswiecono znaczng czesé tresci tekstu
Uzasadnienia Planu Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Nalezy w tym miejscu
zaznaczy¢, ze ustalenia planu ogdlnego w skali catej gminy celowo i z zasady unikajg ustalenia OUZ (a
zwlaszcza rozszerzanego) na rowach i wodach powierzchniowych (ptyngcych i stojgcych). Z jednej strony
brak sensu dla zabudowy na danym rowie czy terenie wdd (pomijajgc infrastrukture zwigzang z
gospodarkg wodng) sam w sobie nie wymaga dodatkowego komentarza, a z drugiej ograniczony
powierzchnig limit rozszerzanego OUZ nie moze by¢ po prostu trwoniony poprzez ustalanie go na tychze
uzytkach. Takie dziatania w tym rejonie bytby precedensem, na bazie ktérego dziesiagtki innych wtascicieli
nieruchomosci, dla ktérych nie ustalono OUZ z tych samych wzgledéw, mogtoby rosci¢ uzasadnione
pretensje o uznaniowe ksztattowanie projektu planu ogdélnego. Warto takze podkresli¢, ze teoretyczna
mozliwo$¢ rozszerzenia (modyfikacji) bazowego OUZ, ktérego zakres podlega limitowaniu, pochionetaby
tylko w tym rejonie okoto 13 % powierzchni do dyspozycji na cata gming, co jest dalece nieuzasadnione.
Inna sprawa, zaktadajgc hipotetycznie nielimitowany zakres OUZ, czy zasadne bytoby jego ustalenie w
tym rejonie ? Obszar strefy 62SW i sgsiednich stref potozonych dalej na potudnie od niej, zlokalizowany
jest na potudnie od linii kolejowej nr 291 oraz na zachdd od ul. Kolejowej. Aktualnie stanowi go rozlegly
obszar o charakterze otwartym (uzytki rolne podlegajgce uprawom, liczne zadrzewienia, zielen naturalna,
rowy i wody powierzchniowe ptyngce). Presja inwestycyjna motywowana zapotrzebowaniem na nowg
zabudowe, gtéwnie o funkcji mieszkaniowej, poniekad uzasadnia objecie tych terenéw ustaleniami w
kierunku stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW) i jednorodzinng (SJ).
Zwlaszcza, ze tereny te formalnie nie podlegajg ochronie w postaci form ochrony przyrody oraz nie
znajdujg sie w strefie ,A” ochrony uzdrowiskowej. Jednakze rozlegta powierzchnia tego rejonu (blisko 15
ha), bezposrednie i bliskie sgsiedztwo strefy ,A” ochrony uzdrowiskowej, bezposrednie i bliskie sgsiedztwo
innych terendw o funkcji mieszkaniowej, mimo wszystko wysokie walory o charakterze naturalnym i brak
~,gotowych” rozwigzan komunikacyjnych (drogowych) powoduja, ze docelowa konstrukcja szeroko
pojetego tadu przestrzennego w zgodzie z zasadami zrbwnowazonego rozwoju powinna wymagac ustalen
w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie tylko decyzji o warunkach
zabudowy. Odnosnie punktu nr 2 uwage uwzglednia sie w czesci. Uwage uwzglednia sie w czesci poprzez
pomniejszenie fragmentu strefy SO i zwigkszenie w tym miejscu zasiegu strefy 62SW. Powyzsze dotyczy
potudniowo — zachodniego fragmentu strefy 62SW. Wedtug EGIiB w tym rejonie wystepuje krotki row, ktory
zgodnie z danymi dotyczacymi zasobdow Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie jest
doptywem tak zwanego Potoku ,B”. Réw ten faktycznie juz nie funkcjonuje (co swojg drogg wymaga
stosownych zmian w EGIB) i podobnie jak w kilku analogicznych przypadkach (np. czes¢ dziatki
ewidencyjnej nr 539/18, obreb ewidencyjny nr 2) jako zasadne nalezy uzna¢ nie honorowanie tego uzytku
wraz z przylegajacg do niego strefg buforowg jako priorytet dla ustalenia strefy SO. Uwagi nie uwzglednia
sie w zakresie ,likwidacji” czy pomniejszenia strefy SO w pozostatym rejonie sgsiadujgcym ze strefami
60SW, 61SW, 62SW i 38SJ. Uprzednio nalezy wyjasni¢ dwie kwestie wynikajgce wprost z tresci uwagi.
Po pierwsze ,zatgcznik graficzny do planu ogdéinego” formalnie nie funkcjonuje, a sktadajgcy uwage mieli

zapewne na mysli czes¢ graficzng Uzasadnienia Planu Ogélnego Uzdrowiskowej Gminy Migjskiej
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Szczawno — Zdréj. Po drugie w analizowanym rejonie strefa SO nie obejmuje ,wytgcznie rowow
melioracyjnych”, albowiem dziatki ewidencyjne nr 539/5 i 540/14 (obie obreb ewidencyjny nr 2) wedtug
EGIiB stanowi uzytek ,Wp” czyli wody powierzchniowe ptyngce, co faktycznie tu wystepuje i ma
kontynuacje po wschodniej stronie ul. Kolejowej. Przechodzac do meritum nalezy podkresli¢, ze do
zasadnosci ustalenia strefy SO wzgledem uwarunkowan lokalnych (w tym przypadku rowéw i wod
powierzchniowych plynacych), a takze uniwersalnych zasad fadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju, a co za tym idzie szeroko pojetej ochrony srodowiska, odniesiono sie juz w rozdziale nr 2.10., w
korelacji z rozdziatem nr 8 (a zwtaszcza rozdziatéw nr 8.1.6. 1 8.7.9.), cze$ci tekstowej Uzasadnienia Planu
Ogodlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj. Informacje w tym wzgledzie zawarto takze
w opublikowanym w Biuletynie Informacji Publicznej wykazie wnioskéw do projektu planu ogélnego gminy
(odnosnie éwczesnych dziatek ewidencyjnych nr 539/6, 539/14 i 627 — obreb ewidencyjny nr 2). Poza tym
analogiczne ustalenia poczyniono w pozostatych rejonach gminy, co uwidacznia, ze nie byty to dziatania
uznaniowe tylko na tym obszarze. Dalece nietrafionym argumentem zawartym w przedmiotowej uwadze
jest informacja, ze strefa SO wymusi na etapie sporzadzania planéw miejscowych ustalania w tych
miejscach ,zieleni”. Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z Zatgcznikiem do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 22 listopada 2024 roku, zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie projektu planu
0ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1775), sam tylko podstawowy profil funkcjonalny dla strefy
SO obejmuje szerszy zakres terendw niz tylko ,zielen”. Z analogicznego wzgledu strefa SO nie wptynie na
,odciecie strefy 62SW od dostepu do drogi publicznej tj. ul. Kolejowej”. Odnos$nie zasadnosci ustalenia
strefy SO w postaci pasa o szerokosci 20 m wzgledem linii kolejowej nr 291 nalezy w szerszym aspekcie
zapozna¢ sie z art. 53 ustawy z dnia 28 marca 2003 roku o transporcie kolejowym. Sktadajgcy uwage
powotali sie na odlegtos¢ 10 m, ktorg ust. 2 wskazuje jako ,nie mniejszg” dla sytuowania budowli i
budynkéw od granicy obszaru kolejowego. Ten sam ustep wskazuje jednak takze na odlegtos¢ ,nie
mniejszg” niz 20 m ,,od osi skrajnego toru”. Linia kolejowa nr 291 bedzie podlegac reaktywacji (a w praktyce
budowie od podstaw). Na dzien dzisiejszy nie znamy doktadnej lokalizacji przysziej osi skrajnego toru.
Infrastruktura kolejowa w postaci odtworzenia linii nr 291 ma priorytet, nie tylko dla gminy Szczawno —
Zdroj, ale dla catej aglomeracji watbrzyskiej. Na zasadzie przezornos$ci nalezy umozliwi¢ jej bezkonfliktowag
realizacje. W koncu ust. 3 wskazuje, ze ,,odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 2, dla budynkéw mieszkalnych,
szpitali, domoéw opieki spotecznej, obiektow rekreacyjno — sportowych, budynkéw zwigzanych z
wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy powinny by¢ zwigekszone, w zaleznosci od przeznaczenia
budynku, w celu zachowania norm dopuszczalnego hatasu w Srodowisku, okres$lonych w odrebnych
przepisach”. Powtorzy zatem stowa: ,powinny by¢ zwiekszone”. Zatem ustalona w planie ogdinym
szerokos¢ strefy SO w tym miejscu na poziomie tylko 20 m i tak jest minimalna. Co wiecej, w tresci uwagi
(punkt nr 1) autorzy wskazujg, ze na terenie strefy 62SW, a wiec w bezposrednim sagsiedztwie linii kolejowej
nr 291, zamierzajg realizowac ,funkcje ustug spotecznych (dom opieki dla oséb starszych)” czy ,ustug
medycznych”. Poza tym mozliwa tu bedzie funkcja mieszkaniowa (wielorodzinna jak i jednorodzinna). Czy
zatem inwestorzy brali pod uwage potencjalne ucigzliwosci generowane przez linie kolejowg (hatas,
wibracje, itd.) ? W zwigzku z powyzszym ustalenie szerokosci strefy SO w tym rejonie na poziomie tylko
10 m nalezy uzna¢ za bezzasadne, wrecz szkodliwe dla potencjalnych mozliwosci zagospodarowania
strefy 62SW. Zresztg analogicznych ustalen wzgledem odlegtosci od granicy obszaru kolejowego do stref
wielofunkcyjnych dokonano w pozostatych rejonach gminy, wytgczywszy uzgodnione uprzednio ustalenia
obowigzujgcych plandéw miejscowych oraz istniejacg juz zabudowe. Obrzeza zwartej struktury
funkcjonalno — przestrzennej, czyli dotychczasowe tereny otwarte, z zasady, a zwlaszcza w gminach
uzdrowiskowych, nie powinny by¢ rejonami, w ktorych zagospodarowanie (ruch inwestycyjny) w postaci
obiektéw budowlanych opiera sie na wytgcznie na zachowaniu minimalnych wymogéw formalno —
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prawnych. Niemniej ewentualne zmiany zamierzeh w zakresie reaktywaciji linii kolejowej nr 291 na rzecz
np. dolnos$lgskiej cyklostrady (,trasa sudecka”) bedg niewatpliwie argumentem do ponownego
rozpatrzenia tej sprawy na etapie kolejnych edycji planu ogélnego (2POG, itd.). Odnosnie punktu nr 3
uwage uwzglednia sie w czesci. Zgodnie z par. 3 ust. 11 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 roku,
poz. 2758), nadziemna intensywnos¢ zabudowy jest obligatoryjnym elementem sktadajgcym sie na
obliczenia chtonnosci terenéw. W czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdélnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj, w rozdziatach nr 3 i 4, przedstawiono obliczenia dotyczace relacji pomiedzy
zapotrzebowaniem na nowa zabudowe mieszkaniowg a chtonnoscig terenéw niezabudowanych, opatrujgc
je stosownymi aktami prawnymi i komentarzami. Wyniki obliczen wskazaly, ze ustawowo regulowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest wyzsze niz chtonnos$c¢ terendw, dla ktérych w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okre$lono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). W ramach mozliwego
do zagospodarowania limitu na cele zabudowy mieszkaniowej zdecydowano sie na jego wykorzystanie na
cele stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze potrzeby Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj, oczekiwania
wnioskodawcow czy sktadajgcych uwagi do projektu planu ogdlnego byty jeszcze wigksze niz obliczony
limit. Powodowato to konieczno$¢ podjecia okreslonych ustalen w oparciu o uwarunkowania lokalne
(uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérym mowa w art. 13b ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Zakres wykorzystanego limitu, a
przede wszystkim zasady jakimi sie kierowano przy delimitacji poszczegdlnych stref wielofunkcyjnych,
przedstawiono w rozdziatach nr 2.2. i 2.3. w korelacji z rozdziatem nr 8 cze$ci tekstowej Uzasadnienia
Planu Ogélnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Wynika z nich, ze na chwile obecng
na terenie gminy istnieje wystarczajgcy zaséb terenéw mozliwych do zabudowy na cele funkgciji
mieszkaniowej z pominieciem ustalania tak wysokiej intensywnosci zabudowy jak o wartoéci 1,1 w
granicach stref 61SW i 62SW. Innymi stowy, co oczywiste, im wigksza intensywno$¢ zabudowy tym
wieksza chtonnosé¢ terenow. Zatem zwiekszenie intensywnosci zabudowy w strefach objetych uwagag
wymagatoby jej obnizenia w innych strefach lub zmniejszenia powierzchni stref, czy to objetych uwaga czy
innych. Powierzchnia jest bowiem kolejnym obligatoryjnym elementem obliczania chtonnosci.
Zapotrzebowanie (limit) ma zas wartos¢ statg. Wydaje sie watpliwe, ze sktadajacy uwage byliby
zainteresowani pomniejszeniem powierzchni stref 61SW i 62SW, zwtaszcza w Swietle tresci tejze uwagi.
Nie ma tym bardziej obiektywnych powoddw, aby zmniejsza¢ intensywnos¢ czy powierzchnie w strefach
innych zainteresowanych stron. Zatem w ramach mozliwego do wykorzystania limitu mozliwe jest
zwiekszenie wskaznika maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy dla stref 61SW i 62SW do
poziomu o wartosci 0,7. Jednocze$nie odrzuca sie zawartg w tresci uwagi argumentacje, ze ustalenie
wskaznika maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie 1,1 dla stref 61SW i 62SW
bedzie konsekwencjg w stosunku do ustaleh w strefie 60SW. Po pierwsze ustalenia dla strefy 60SW
wynikajg z obliczen na podstawie praw nabytych (Uchwata nr XX/15/20 Rady Miejskiej w Szczawnie —
Zdroju z dnia 09 kwietnia 2020 roku w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ul.
Kolejowej w Szczawnie — Zdroju), a po drugie w strefie 60SW w dodatkowym profilu funkcjonalnym nie
ujeto terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zgodnie za$ z uprzednim wnioskiem, ktéry ztozyli
skfadajagcy przedmiotowg uwage, dla terenu éwczesnych dziatek ewidencyjnych nr 539/6, 539/14 i 627
(wszystkie obreb ewidencyjny nr 2), zwracano sie z prosbg o ustalenie w dodatkowym profilu
funkcjonalnym takze terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a wiec dla funkcji o nizszej

intensywnosci. Reasumujgc dochowano konsekwencji w zakresie wskaznika maksymalnej nadziemne;j
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intensywnosci zabudowy, ale w stosunku do pobliskiej i tozsamej w ustaleniach strefy 41SW (dziatki
ewidencyjne nr 383 i 384, obreb ewidencyjny nr 1).

Uwage nr 11 z dnia 20 lutego 2026 roku zlozyta osoba fizyczna, bedgca wiascicielem nieruchomosci.
Przedmiotem uwagi byto uwzglednienie w projekcie planu ogdlnego catosci dziatek ewidencyjnych nr 45 i

74, obreb ewidencyjny nr 1, na cele zabudowy mieszkaniowe;j.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwage proponuje sie uwzgledni¢ w czesci.

Uzasadnienie: Na wstepie nalezy zaznaczy¢, co wynika z tresci uwagi (cho¢ nie bezposrednio), ze pod
pojeciem ,zabudowy mieszkaniowej” osoba sktadajgca wniosek ma na mysli strefe wielofunkcyjng z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ). Nastepnie nalezy zwréci¢é uwage, odnosnie ,zarzutu i
zakwestionowania oznaczenia funkcji czesci dziatek nr 45 i 74 jako tereny zielone”, ze rzeczone ,tereny
zielone” to formalnie strefa otwarta (SO). Fakt faktem jednak, ze zobrazowanie graficzne strefy SO ma
kolor jasnozielony. Nastepnie, nim podda sie w watpliwos¢ celowe ustalenie strefy SO na przedtuzeniu
dziatki ewidencyjnej nr 790/1 (obreb ewidencyjny nr 1) i okresli sie to jako dziatanie ,irracjonalne” (zapewne
na podstawie koloru strefy), nalezy zapozna¢ sie z profilem funkcjonalnym tej strefy. A w tymze profilu
funkcjonalnym (podstawowym) obligatoryjnie ustalony jest miedzy innymi teren komunikacji, czyli takze
teren komunikacji drogowej. Zresztg teren komunikacji ujety jest w podstawowym profilu funkcjonalnym
dla kazdej strefy planistycznej. Jezeli zas sktadajgcy uwage oczekiwat w tym rejonie strefy komunikacyjne;j
(SK), to warto zwrdci¢ uwage, ze ustala sie jg co najmniej dla terenu drogi zbiorczej (KDZ), a nie dla terenu
drogi dojazdowej (KDD), ktérg w tym rejonie ustalono w obowigzujgcym planie miejscowym na dziatce
ewidencyjnej nr 790/1. W koncu, odnoszac sie do meritum uwagi, to jest nie uwzglednienia ustalenia strefy
SJ na czesciach dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74, ktére w projekcie planu ogdlnego skierowanego do
konsultacji spotecznych ustalono jako strefa SO, nalezy uzasadni¢, co nastepuje. Zgodnie z art. 13d ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym strefe planistyczng
SJ (a takze strefy SW i SZ) wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w
obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z
istniejacg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage
uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b. Ponadto zgodnie z art. 13d ust. 2 ww. ustawy suma chtonnosci
terenéw niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wigksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Ostatecznie zas, zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy, w przypadku gdy na
obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie,
dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych SW, SJ i SZ na tych obszarach oraz nie wyznacza sie
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy. W czesci tekstowej Uzasadnienia Planu
Ogdlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj, w rozdziatach nr 3 i 4, przedstawiono
obliczenia dotyczgce relacji pomiedzy zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg a
chtonnoscia terendw niezabudowanych, opatrujgc je stosownymi aktami prawnymi i komentarzami. Wyniki
obliczen wskazaty, ze ustawowo regulowane zapotrzebowanie na nowg zabudowe jest wyzsze niz
chtonno$¢ terendw, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na
obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ). W ramach mozliwego do zagospodarowania limitu na cele
zabudowy mieszkaniowej zdecydowano sie na jego wykorzystanie na cele stref wielofunkcyjnych z

zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng. Nalezy jednoczesnie podkreslic, ze potrzeby
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Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdrdj, oczekiwania wnioskodawcéw czy sktadajgcych uwagi
do projektu planu ogdlnego byty jeszcze wigksze niz obliczony limit. Powodowato to konieczno$¢ podjecia
okreslonych ustalen w oparciu o uwarunkowania lokalne (uwzglednienie uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérym mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Zakres wykorzystanego limitu, a przede wszystkim zasady jakimi sie
kierowano przy delimitacji poszczegodlnych stref wielofunkcyjnych, przedstawiono w rozdziatach nr 2.2. i
2.3. w korelacji z rozdziatem nr 8 czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogdélnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj. Wynika z nich, ze na chwile obecng na terenie gminy istnieje wystarczajgcy
zaséb terenéw mozliwych do zabudowy na cele funkcji mieszkaniowej z pominigciem ich w petnych
granicach dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74, obreb ewidencyjny nr 1. Nalezy zauwazy¢, ze wskazane w
uwadze dziatki nie sg objete obowigzujgcymi planami miejscowymi, nie wystepuje tu istniejgca zabudowa
o funkcji mieszkaniowej oraz nie objeto ich obszarem uzupetnienia zabudowy (OUZ). O ile pierwsze dwie
kwestie nie wymagajg komentarza, bo wynikajg wprost z aktualnych faktow, o tyle kilka stow wyjasnien
nalezy sie OUZ. W rozdziale nr 5 czesci tekstowej Uzasadnienia Planu Ogélnego Uzdrowiskowej Gminy
Miejskiej Szczawno — Zdréj przedstawiono uwarunkowania formalno — prawne oraz merytoryczne i
techniczne dotyczace problematyki OUZ w ogdle, w tym konkretnie na terenie gminy Szczawno — Zdro;.
Podkresli¢ zatem nalezy, ze tereny dziatek ewidencyjnych wskazanych w przedmiotowej uwadze nie
znalazly sie w granicach wyjsciowego (bazowego) OUZ. Co prawda najblizsze zewnetrzne granice
wyjsciowego OUZ znajdujg sie w odlegtosci okoto 30 m do najblizszych zewnetrznych granic dziafki
ewidencyjnej nr 74, ale teoretycznie dopuszczalna mozliwo$¢ rozszerzenia (modyfikacji) bazowego OUZ
wymagataby w tym rejonie ,sztucznego” ustalenia go réwniez dla czesci dziatki ewidencyjnej nr 121/3,
obreb ewidencyjny nr 1, ktérg wedtug ewidencji gruntéw stanowi droga. Powyzsze wynika z koniecznosci
tacznosci rozszerzanego OUZ z bazowym OUZ. Dopuszczalne rozszerzenie granic OUZ jest ograniczone
okreslong warto$cig powierzchni, stad nalezy wykorzystac je przede wszystkim w rejonach, ktére sg do
tego szczegolnie predysponowane, czemu poswiecono znaczng czesc tresci tekstu Uzasadnienia Planu
Ogodlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze
ustalenia planu ogélnego w skali catej gminy celowo i z zasady unikajg ustalenia OUZ na jakichkolwiek
drogach. Z jednej strony brak sensu dla zabudowy na danej drodze (pomijajgc teren obstugi komunikacji)
sam w sobie nie wymaga dodatkowego komentarza, a z drugiej ograniczony powierzchnig limit OUZ nie
moze by¢ po prostu trwoniony poprzez ustalanie go na tychze drogach. Takie dziatania w tym rejonie bytby
precedensem, na bazie ktérego dziesigtki innych wtascicieli nieruchomosci, dla ktérych nie ustalono OUZ
z tych samych wzgledéw, mogtoby rosci¢ uzasadnione pretensje o uznaniowe ksztattowanie projektu planu
ogolnego. Warto takze podkresli¢, ze teoretyczna mozliwo$c¢ rozszerzenia (modyfikacji) bazowego OUZ,
ktérego zakres podlega limitowaniu, pochtongtaby tylko w tym rejonie okoto 25 % powierzchni do
dyspozycji na catg gmine, co jest dalece nieuzasadnione. W uwadze pokreslono takze, ze dziatki
ewidencyjne nr 45 i 74 posiadajg decyzje o warunkach zabudowy. Jednakze decyzje o warunkach
zabudowy nie sg podstawg prawng do automatycznego ustalenia w ich granicach w planie ogélnym strefy
SJ. Niemniej prawomocne, czyli obowigzujgce decyzje o warunkach zabudowy, umozliwiajg realizacje
okreslonych w decyzji inwestycji niezaleznie od ustalen planu ogdlnego. Skoro zatem obecnie nie sg
spetnione warunki, o ktérych mowa w art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, pozostaje odniesienie sie do nieuwzglednienia przedmiotowych uwag
pod katem mozliwego do wykorzystania limitu, ktéry wynika z przewagi wspomnianego zapotrzebowania
na chionnoscig. W analizowanym rejonie, w pierwszej kolejnosci do wyczerpania limitu, poszerzono obszar
strefy SJ w oparciu o bezposrednie sgsiedztwo terenéw planowanego osiedla, dla ktérych obowigzuje plan
miejscowy. Stad tez strefe SJ ustalono pierwotnie na tych czesciach dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74,

ktére w najwiekszym stopniu nawigzujg pod wzgledem obstugi komunikacyjnej do terenéw sagsiednich
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(objetych planem miejscowym) oraz nie sg uzytkami rolnymi Ill klasy bonitacyjnej (odniesienie do tej
kwestii nastgpi ponizej). Trzeba réwniez mie¢ na wzgledzie, ze mozliwy do wykorzystania limit nalezato
rozdysponowa¢ takze w innych zasadnych funkcjonalnie rejonach miasta, a nie tylko w rejonie, ktéry
interesuje sktadajgcego uwage, do czego odniesiono sie w tresci tekstu Uzasadnienia Planu Ogoélnego
Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj. W kwestii uzytkdw rolnych Il klasy bonitacyjnej nalezy
zwréci¢ uwage na dwie kwestie. Co prawda na terenach miast, na etapie procedury dotyczacej planow
miejscowych, nie ma potrzeby uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rolnictwa na przeznaczenie
gruntéw na cele nierolnicze, ale mimo wszystko sg one cennym zasobem naturalnym, ktéry nalezy chronié.
PowyZzsze nie ma juz znaczenia dla dziatek ewidencyjnych nr 45 i 74 w Swietle aktualnych danych
ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIiB), ktére wskazuja, ze zamiast uzytkéw rolnych Il klasy bonitacyjnej
wystepujg tu obecnie uzytki klas IVa i Vb (decyzje w tym wzgledzie dotgczono do uwagi). Kluczowa w tym
wzgledzie byta jednak data otrzymania materiatébw EGIiB na potrzeby prac nad planem ogdlnym (dolny
lewy rog czesci graficznej Uzasadnienia Planu Ogdélnego Uzdrowiskowej Gminy Migejskiej Szczawno —
Zdroj). Ze wzgleddw organizacyjnych i technicznych nie jest mozliwa stata (ciggta) wymiana danych w
trakcie prac nad projektem planu ogolnego. Trzeba wiec przyznac¢, ze na pierwotny ksztait zasiegu strefy
SJ na dziatce ewidencyjnej nr 74 miaty wptyw granice uzytkdw lll klasy bonitacyjnej. Ale co istotniejsze,
nie zmieniato to faktu, ze limit na cele ustalenia strefy SJ, o ktérym mowa powyzej, jaki zastosowano w
tym rejonie, byt i jest niezmienny. Innymi stowy ustalenie juz wéwczas strefy SJ na bytym uzytku Ill klasy
bonitacyjnej na dziatce ewidencyjnej nr 74, spowodowatby jej pomniejszenie (zwezenie) w innej czesci tej
dziatki ewidencyjnej i/lub dziatki ewidencyjnej nr 45. Niemniej jednak, co nalezy traktowaé jako
uwzglednienie uwagi w czesci, skorygowano ostateczny ksztatt strefy SJ w granicach przedmiotowych
dziatek, tak aby bardziej odpowiadata aktualnym realiom. Zachowano jednak wspomniany wczesniej limit
powierzchni, co pozostaje bez wplywu na bilans terenéw. Zaktadajgc brak zmian ustawowych w zakresie
planowania przestrzennego, mozna antycypowac, ze zabudowa o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej,
ktdéra zostanie zrealizowana na terenie ujetych w uwagach dziatek ewidencyjnych w granicach strefy SO,
w ramach wydanych decyzji o warunkach zabudowy, w kolejnej edycji planu ogélnego Uzdrowiskowej
Gminy Miejskiej Szczawno — Zdréj (2POG, itd.) znajdzie sie w granicach strefy SJ i potencjalnie (w

zaleznosci od gestosci zabudowy) takze w granicach OUZ.
Uwage nr 12 z dnia 20 lutego 2026 roku ziozyla osoba fizyczna, bedgca uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci. Przedmiotem uwagi byto ujecie w planie ogolnym dziatek ewidencyjnych nr 1/2, 1/3, 1/9 i

1/10 (wszystkie obreb ewidencyjny nr 1) do strefy wielofunkcyjne;j.

Propozycja rozpatrzenia uwag: Uwagi proponuje sie nie uwzglednic.

Uzasadnienie: Na wstepie trzeba zaznaczyc¢, ze osoba sktadajgca uwage nie okreslita jaka konkretnie
strefe wielofunkcyjng ma na mysli. Zgodnie z zatgcznikiem do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 22 listopada 2024 roku, zmieniajgcym rozporzgdzenie w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2024 roku, poz. 1775), do stref wielofunkcyjnych nalezg strefy z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng (SW), z zabudowg mieszkaniowag jednorodzinng (SJ) i z zabudowg
zagrodowg (SZ). Biorac pod uwage uwarunkowania lokalne oraz dotychczasowe ustalenia stref w catej
gminie, nalezy z catg pewnoscig zatozy¢, ze przedmiotowa uwaga nie dotyczy strefy SZ. Pozostajg zatem
strefy SW i SJ. Wskazane w uwadze dziatki ewidencyjne zlokalizowane sg przy ul. Kolejowej. Kazda z
dziatek ewidencyjnych sasiaduje bezposrednio z obszarem kolejowym, w tym terenem kolejowym
zamknietym, ktére w tym miejscu stanowig dziatki ewidencyjne nr 1/4 i 1/13. Zwigzane to jest z linig

kolejowg nr 291, ktdrej charakterystyke i problematyke przedstawiono w rozdziale nr 8.7.1. czesci
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tekstowej Uzasadnienia Planu Ogodlnego Uzdrowiskowej Gminy Miejskiej Szczawno — Zdr¢j. Aktualne
zagospodarowanie dziatek ewidencyjnych wskazanych w uwadze stanowig budynki ustugowe w miejscu
bytej stacji kolejowej (dziatki ewidencyjne nr 1/2 i 1/9), niezagospodarowany i niezabudowany teren
czesciowo porosniety zielenig naturalng (dziatka ewidencyjna nr 1/3) oraz zadrzewienia w zwartym,
wieloletnim, dojrzatym kompleksie roslinnosci wysokiej (dziatka ewidencyjna nr 1/10). Ustalenia projektu
planu ogdlnego skierowanego do konsultacji spotecznych przewidywaty strefe ustugowa (SU) dla dziatek
ewidencyjnych nr 1/2 i 1/9, strefe komunikacyjng (SK) dla dziatki ewidencyjnej nr 1/3 oraz strefe zieleni i
rekreacji (SN) dla dziatki ewidencyjnej nr 1/10. Biorgc pod uwage uwarunkowania lokalne, a zwtaszcza
potencjat i zamierzenia zwigzane z reaktywacjg linii kolejowej nr 291, jako nieuzasadnione nalezy przyjg¢
ustalenia umozliwiajgce lokalizacje zabudowy o funkcji mieszkaniowej. Teren ujety w uwadze podlegac
bedzie silnej presji ze strony obszaru kolejowego, co w $wietle art. 53 (zwtaszcza ust. 3) ustawy z dnia 28
marca 2003 roku o transporcie kolejowym uzasadnia odmowe dla ustalenia stref wielofunkcyjnych SW lub
SJ. Jednoczesnie, co wydaje sie zasadne, dziatke ewidencyjng nr 1/3 wytgczono ze strefy SK i wigczono
ja do strefy SU tozsamej dla dziatek ewidencyjnych nr 1/2 i 1/9. Ewentualne zmiany zamierzen w zakresie
reaktywaciji linii kolejowej na rzecz np. dolnoslgskiej cyklostrady (,trasa sudecka”) beda niewatpliwie
argumentem do ponownego rozpatrzenia tej sprawy na etapie kolejnych edycji planu ogélnego (2POG,
itd.).

W zatgczeniu protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji spotecznych:

>

>
>
>

protokot warsztat;

protokot dyzur projektanta;

protokot punkt konsultacyjny;

wykaz uwag zgtoszonych do projektu planu ogélnego gminy w trakcie konsultacji spotecznych.
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