UZASADNIENIE
do uchwaly Nr...cccccceevercssnncsenne z dnia 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta

Rabka-Zdroj z wylaczeniem strefy ,,A”” ochrony uzdrowiskowej dla czesci obszaru miasta
Rabka- Zdréj - ,,Rabka-Zdr6j Poludnie”

1. Podstawa podjecia uchwaty

Na podstawie art. 15 wust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 poz. 741 ze zm.), zwanej dalej ustawg, w zwiazku z
art. 20 ust. 1 ustawy, przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Rabka-Zdrdj z wylaczeniem strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowej dla czgéci obszaru miasta
Rabka- Zdr¢j - ,,Rabka-Zdr6j Potudnie” celem jego uchwalenia.

Przedmiotowa uchwatla, wypetnia dyspozycje zawarte w uchwale Nr VI/36/19 Rady Miejskiej
w Rabce-Zdroju z dnia 18 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Rabka-Zdr6j z wylaczeniem strefy ,,A” ochrony
uzdrowiskowe;.

Projekt planu zostat wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ww. ustawy i zawiera
elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, za wyjatkiem:

1) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspéiczesnej, ze wzgledu na brak

wystgpowania;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na brak
wyznaczonych w Studium obszaréw przestrzeni publicznych;

3) granic i sposéb zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ze wzgledu,
1z w granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego nie wystepuja takie terenys;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, ze
wzgledu na brak koniecznosci okre$lania ww. zasad.

Projekt planu miejscowego zawiera takze elementy fakultatywne planu, wskazane w art. 15 ust. 3
uchwaty, to jest: spos6b usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przylegltych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych
oraz pokrycie dachéw.

Zatacznikami do uchwaty sa:

1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy zatacznik Nr 1, bedacy integralng czescia uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowigce zatacznik Nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatacznik Nr 3;

4) dane przestrzenne, stanowiace zalacznik Nr 4 .

Projekt planu miejscowego zostal opracowany na podstawie ustalen Studium uwarunkowan

1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rabka-Zdrd) przyjetego Uchwala Nr
XXXV/255/01 z dnia 28 marca 2001 r., Rada Miejska w Rabce-Zdroju, zwanego dalej ,,Studium”.
Ustalenia projektu planu, sg zgodne z ustaleniami Studium.

Teren objety opracowaniem planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchni¢ okoto 257, 35 ha. Granice obszaru planu stanowiag od pdtnocnego zachodu ul.



Zakopianska, od pétnocnego wschodu ul. Do Pociesznej Wody i ul. Podhalanska, od potudnia granica
administracyjna miasta.

2.

Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 Ustawy

Spetnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 Ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

wymagan ladu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury - zostato spetnione poprzez
regulacje projektu planu miejscowego zawarte w czgsci opisowej uchwaty jak réwniez na
zataczniku Nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o
ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania a w miejscach gdzie
dopuszczono zabudowg ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy. Tres¢ uchwaly ustala
parametry i wskazniki ksztaltujace zabudowe i zagospodarowanie terendéw, a takze zasady
rozbudowy i przebudowy oraz zasady ksztaltowania dach6éw;

waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych - zostalo spelnione poprzez ustalenie
przeznaczen terendw oraz wyznaczenie wskaznikow 1 parametréw ksztaltujacych
zagospodarowanie terenu i gabaryty zabudowy;

wymagan ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych - zostalo spelnione poprzez ustalenie wymogu zachowania pozioméw hatasu -
okreslonych w przepisach odrgbnych dla poszczegélnych funkcji oraz zakaz lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko za wyjatkiem inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej i drég publicznych. Ustalenia planu utrzymuja w wszystkie
istniejgce tereny laséw;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej -
zostato spetnione poprzez ustalenie ochrony zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow. Jednocze$nie zrezygnowano z wprowadzania regulacji dotyczacych débr kultury
wspoélczesnej, gdyz takowe nie wystepuja na terenie objetym ustaleniami planu miejscowego;
wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych - zostalo spelnione poprzez wprowadzenie ograniczen w lokalizowaniu
zabudowy na terenach potozonych w granicach obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
na zasadach okreS§lonych w przepisach odrebnych i ograniczen wynikajacych z wystepowania
strefy ochrony bezposredniej i po$redniej uje¢ wody, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Zagospodarowanie z uwzglednieniem potrzeb os6b niepetnosprawnych realizowane bedzie na
podstawie przepiséw odrebnych. W planie wskazano na konieczno$¢ zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa;
waloréw ekonomicznych przestrzeni - zostalo spelnione poprzez ustalenie wskaznikoéw
zabudowy zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. Projekt planu umozliwia powstanie nowej
zabudowy, a takze dopuszcza przeksztatcenia czesci zabudowy istniejacej. Dla terendw gdzie
nastapi wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego ustalono
optlat¢ planistyczna;

prawa wlasnosci - zostatlo spelnione poprzez poszanowanie i uwzglednienie istniejacych
podziatéw geodezyjnych 1 wlasnoscii W przypadku niemozno$ci prowadzenia linii
rozgraniczajacych drég publicznych po granicach istniejacych podzialéw geodezyjnych byty
one wyznaczane inaczej;

potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - zostato spetnione poprzez przekazanie projektu
planu Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Wojewddzkiemu Sztabowi Wojskowemu oraz
Morskiemu Oddziatowi Strazy Granicznej do uzgodnien. Organy te uzgodnily projekt planu;
potrzeb interesu publicznego - zostalo spelnione poprzez wyznaczenie w planie terenéw



ogolnodostepnych drég i ciaggdw pieszo-rowerowych w celu zapewnienia ciggtosci i spdjnosci
systemu komunikacji;

10) potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - zostalo spelnione poprzez dopuszczenie rozbudowy i przebudowy
istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej, ustalenie zasad odprowadzania $ciekdw oraz
wod opadowych i roztopowych, zasad zaopatrzenia w gaz, wode, energi¢ elektryczng i cieplna.
W celu zapewnienia dostgpu do istniejacej infrastruktury technicznej - umozliwiajac jej
poprawna eksploatacje przez zarzadcg¢ sieci. Nie wprowadzono ograniczen dotyczacych
inwestycji majacych na celu rozwdj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogty by¢
realizowane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) zapewnienia udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej - zostalo spelnione
poprzez zapewnienie mozliwo$ci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego. Na
umieszczone w dniu 09.04.2019 r. ogloszenie/obwieszczenie, ktére zostalo réwniez
umieszczone na stronie internetowej gminy, o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu
miejscowego w terminie wplynety 302 wnioski ktére zostalty uwzglednione zgodnie z
kierunkami wyznaczonymi w studium. Po przygotowaniu projektu planu miejscowego i jego
uzgodnieniu ....;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - zostato spetnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia
projektu planu miejscowego. Z wszystkich spotkan i dyskusji na temat rozwiazah przyjetych w
projekcie planu miejscowego byly sporzadzane protokoty. Cala dokumentacja planistyczna
wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do
organu nadzorczego wojewody, w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury
opracowania planu miejscowego;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci -
zostato spelnione poprzez zapisy planu zawarte w §12 ust. 2 dotyczace zapewnia zaopatrzenia
w wode.

Spetnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, Zze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i1 spoleczne, zostato spelnione
poprzez poszanowanie prawa wilasnosci i istniejgcego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu planu miejscowego zapewniono mozliwos¢ udzialu spoleczenstwa poprzez umozliwienie
sktadania wnioskéw 1 uwag do projektu planu miejscowego oraz udzial w dyskusji publicznej na temat
przyjetych rozwiazan. Na potrzeby opracowanego projektu planu zostala przygotowana prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktorej dokonano oceny wptywu przyjecia
planu na dochody i wydatki gminy.

Na potrzeby projektu planu zostata przygotowana prognoza oddziatywania planu na srodowiska, w
ktérej dokonano oceny wplywu planu na §rodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym w
obowigzujacych przepisach prawa. Jej zakres zostat uzgodniony z odpowiednimi instytucjami, a
przygotowana ostatecznie prognoza zaopiniowana i uzgodniona oraz poddana publicznej weryfikacji
w trakcie wytoZenia projektu planu miejscowego do publicznego wglgdu.

Spetnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 4 Ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku



sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochfonnosci ukfadu przestrzennego - speilniona poprzez optymalne rozplanowanie
uktadu drogowego, z uwzglednieniem i przypisaniem, w zaleznosci od rangi i znaczenia drogi,
odpowiedniej klasy technicznej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — plan bezposrednio nie odnosi si¢ do mozliwosci wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego, ale tworzy taka mozliwo$¢ powigzania w tym systemie poprzez
lokalizacj¢ w sasiedztwie drég publicznych;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zrownowazonego
rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego — plan zachowuje obowiazujace tereny pod
zabudowe¢ 1 dopuszcza jej uzupelnienie oraz wskazuje tereny pod rozwdj] w sgsiedztwie
istniejacej juz zabudowy.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy

Uchwata Nr XVI/103/19 z dnia 27 listopada 2019 r. Rada Miejska w Rabce - Zdroju przyjeta
uchwate w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rabka-Zdréj. Gmina Rabka Zdréj w
niewielkim stopniu jest pokryta planami miejscowymi W analizie wskazano iz w pierwszej kolejno$ci
nalezy doprowadzi¢ do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Rabka-Zdr6j z wytaczeniem strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j

4. Whplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na podstawie przygotowanej na potrzeby projektu planu miejscowego prognozy skutkdéw
finansowych jego uchwalenia nalezy stwierdzi¢, iz bilans finanséw publicznych wykonany dla
perspektywy 10 lat wskazuje, ze realizacja ustalen planu miejscowego wptynie zasadniczo na
dochody i wydatki jakie poniesie miasto w zwiazku z przyjetymi w planie rozwigzaniami.

Otrzymana metoda dyskontowa ujemna wartos¢ netto - NPV w wysokos$ci ponad 1 800 000zt,
oznacza, ze dla przyjetych zalozen, wydatki srodkéw pienieznych przewyzsza wpltywy zwiazane z
realizacja celu publicznego. Nalezy jednak podkresli¢, ze zagospodarowanie terenu bedzie skutkowato
dla gminy réwniez wieloma innymi korzy$ciami. Jednoznaczne okre$lenie przeznaczenia terendw,
realizacja drég i budowa infrastruktury beda motorem aktywizujacym okolicznych przedsiebiorcéw do
dalszego rozwoju. Z pewnoScia w wyniku rozwoju dziatalno$ci gospodarczej miasto winno
spodziewa¢ si¢ wigkszych wplywéw z podatkéw, jak réwniez tworzenia nowych miejsc pracy. Do
korzys$ci z uchwalenia planu miejscowego na tym terenie nalezy zaliczy¢ uporzadkowanie przestrzeni
stworzenia ram prawnych okre$lajacych zagospodarowanie terenéw w zgodzie z obowigzujacymi
przepisami prawa.

Przyjete zatozenia nowego planu maja na celu wysoki rozwdj spoteczno-gospodarczy.
Realizacja przedsigwzig¢ infrastrukturalnych jest zawsze zwigzana z koniecznoscia ponoszenia bardzo
wysokich naktadéw finansowych jednak sa one niezbedne. Jakos$¢ otaczajacego nas Srodowiska jest
jednym z podstawowych elementéw poziomu jako$ci i dlugosci zycia, a nowoczesne rozwigzania z
zakresu infrastruktury technicznej w znaczny sposéb przyczyniaja si¢ do ochrony srodowiska.

Jednym z najwigkszym obciazeniem dla budzetu gminy wiaze si¢ z realizacja zadan wtasnych,
wynikajacych z budowy planowanych drég oraz infrastruktury technicznej. Planowane inwestycje
beda w znaczacy sposéb obcigza¢ budzet miasta w ciggu kilku najblizszych lat po uchwaleniu



miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zwrdéci¢ jednakze nalezy uwage na fakt, iz nie
wszystkie inwestycje muszg a wrecz nie powinny by¢ realizowane bezposrednio z budzetu gminy.

Optymalne wykorzystanie przestrzeni miejskiej przedstawione w miejscowym planie
zagospodarowania to réwniez korzys$ci ktérych nie mozna w jednoznaczny sposéb oszacowaé
1 wycenic.

Prognoza wykazuje zasadno$¢ podejmowania dziatan planistycznych na terenie objgtym
opracowywanym planem. Podane dane maja charakter szacunkowy i okreslaja wylacznie
prawdopodobne wielkosci finansowe zwiazane z realizacja i ewentualnymi zyskami z tego
wynikajacymi.

Reasumujac wydaje sig¢, iz catkowity bilans realizacji ustalen planu bedzie dla gminy
korzystny. W wyniku realizacji zamierzen zawartych w planie powstanie nowa, prawidlowo
zagospodarowana jednostka urbanistyczna bedaca dla budzetu miasta statym Zrédtem wpltywéw z
tytutu podatkéw. Rozwdj przedsiebiorstw z nowymi miejscami pracy, ograniczy jednoczesnie naktady
na pomoc socjalng poprzez zmniejszenie bezrobocia. Lad przestrzenny wprowadzony poprzez
rozwiazania zawarte w planie bedzie pozytywnie oddzialywatl jeszcze przez diugi czas po okresie
objetym prognoza. Dlatego inwestycja w planowany rozwdj na pewno przyniesie materialne jak i
niematerialne korzy$ci miastu Rabka-Zdrd;.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17
Ustawy

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu miejscowego w dniu 9 kwietnia 2019 r. Burmistrz ogtosit zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w ustawie o przystagpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslajac 21 dniowy termin
na sktadanie wnioskéw. Jednoczesnie do instytucji wtasciwych do opiniowania i uzgadniania projektu
planu miejscowego zostato przestane zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu
miejscowego. Rownolegle z prowadzong procedurg planistyczng zainicjowana zostala réwniez
procedura strategicznej oceny oddziatywania ustalen planu na $rodowisko, zgodnie z przepisami
odrgbnymi. W wyniku podjgcia tych czynnos$ci wplynety 302 wnioski w terminie od oséb fizycznych i
prawnych oraz 24 wnioski przekazane przez instytucje opiniujace/uzgadniajace. Uwzgledniajac
ztozone wnioski, zostat przygotowany projekt planu miejscowego zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego studium. W trakcie sporzadzania projektu planu zostaty szczegdélowo rozpatrzone
ztozone wnioski oraz przygotowane wymagane prognozy. Z uwagi na wielko§¢ i zlozono$¢
dokumentu projekt planu zostat podzielony na 4 czgsci:

1. "Rabki- Zdroj Centrum"
2. "Rabki- Zdroj Potudnie"
3. "Rabki- Zdroj Stone”

4. "Rabki- Zdroj Zaryte"

Opracowany projekt planu dla "Rabki-Zdrdj Potudnie" zostat w dniu 37 maja 2021 r. oraz 25
listopada 2021 r. przedtozony Gminnej Komisji Urbanistyczno- Architektonicznej do zaopiniowania
a nastepnie przekazany instytucjom opiniujgcym i uzgadniajgcym.

6. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego

Na obszar objety planem skladaja si¢ zaréwno tereny zainwestowane zlokalizowane wzdtuz ul
ul. Zakopianska, ul. Do Pociesznej Wody i ul. Podhalanska jak i tereny otwarte obejmujace goére
Krzywon. Projekt planu miejscowego uzupelnia istniejaca struktur¢ przestrzenng obszaru, dazac
przede wszystkim do jej uporzadkowania. W planie wyznaczono zwarty obszar przeznaczony pod
zabudowe¢ mieszkaniowa i ustugi. W pozostatej czgsci obrebu zachowano tereny otwarte (tak i p6l), na



ktérych dopuszczono realizacje ustug sportu i rekreacji zimowej. Opisane wyzej rozwigzania sg
wynikiem realizacji przesadzen, ktére nastgpily na etapie realizacji Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rabka - Zdrd;j.

Obszar objety opracowaniem zawiera tereny gornicze, na ktérych miejscowo wystepuje
zwigkszona zawartoSci metanu w powietrzu glebowym. Drogami migracji gazu sg roztamy tektoniczne
w glebokim podlozy tancucha Karpat oraz dochodzace do powierzchni ziemi strefy uskokéw i
nasunie¢ tektonicznych. Gaz ten stanowi czynnik ulatwiajacy ascenzje wod mineralnych z glebi ziemi
ale jednoczesnie stanowi powazne zagrozenie dla sytuowania na jego drogach migracji obiektach.
Niewtasciwe zagospodarowanie w obrgbie obszaru gérniczego "Rabka-Zdrd)" moze narusza¢ jego
drogi migracji i pomimo zabezpieczen moze stwarza¢ niebezpieczenstwo réwniez w przysziosci.
Warto$ci metanu w podglebiu moga wynosi¢ maksymalnie od 5 do 8% na ogdélnym tle zagazowania
terenu, ktére wynosi 0,1%. Sa to naturalne ekshalacje gazu z glebszych partii zloza, ktére nalezy bra¢
pod uwage w projektach wykonawczych.

Proponowane zmiany sposobu zagospodarowania przyczynia si¢ do zmniejszenia powierzchni
biologicznie czynnej w obrebie terendw pod zainwestowanie, ale wprowadzone zostaly zapisy
ograniczajace intensywno$¢ zabudowy a takze ochrone terenéw otwartych i laséw. Ponadto plan
miejscowy spowoduje zwigkszenie powierzchni terenéw komunikacyjnych, jest to jednak niezbedne

w celu zapewnienia obstugi komunikacyjnej projektowanych terenéw.

7. Podsumowanie

Procedura planistyczna sporzqdzania planu zostata przeprowadzona zgodnie z obowiqzujgcymi
przepisami ustawy, a projekt planu miejscowego spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego
uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaty jest zasadne.



