Aktualizacja Strategii Rozwoju Gminy Karpacz w ,,brudnopisie” dotyczacej polityki
przestrzennej wymaga gruntownych zmian!

Przedstawiamy najwazniejsze problemy w skrdcie:

1.Kluczowe jest naktadanie modelu funkcjonalno-przestrzennego na jednostki
strukturalne obecnego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Karpacz powodujgce chaos przestrzenny i rozne mozliwosci
interpretacji korzystne dla deweloperow:( strony od 68 do 71 oraz 82 do 85 brudnopisu)

Obecne Studium Karpacza, ktére okreslito podziat na jednostki i ich opis 25 lat temu,
winnejrzeczywistosci gospodarczej i ktore teraz stato sie podstawg podziatu na tereny
otwarte i zainwestowane:

1.okresla granice rozwoju urbanizaciji,
2. jednostki strukturalne okreslajg funkcje terendw,
3.model funkcjonalno-przestrzenny Strategii wyznacza kierunki polityczne rozwoju.

W sytuacji gdy Strategia:

1. rozszerza funkcje inwestycyjne,
2. wzmachia rozwoj turystyki,
3.zwieksza znaczenie stref aktywnosci gospodarczej i ustugowej,

to po natozeniu na jednostki Studium dojdzie do:

e zmiany interpretacji przeznaczenia terendw,
e zwiekszenia presji na zmiane MPZP,
¢ intensyfikacji zabudowy w niektérych jednostkach.

Skutkiem bedzie ,rozszerzajaca interpretacja” przy pomocy Studium
Strategia sama w sobie nie zmienia przeznaczenia dziatek, ale:

o tworzy podstawe polityki przestrzennej,
e uzasadnia przyszte zmiany planéw miejscowych,
e moze by¢ uzywana jako argument dla nowych inwestycji.

Jezeli model funkcjonalno-przestrzenny Strategii:
e obejmuje wieksze obszary aktywnosci turystycznej,
¢ wskazuje nowe strefy rozwoju,
e przewiduje rozwdj infrastruktury turystycznej,

e promuje wzrost inwestycyjny,

to jednostki przeniesione ze Studium beda w przysztosci interpretowane
sproinwestycyjnie”

Skutkami bedg, nawet bez formalnej zmiany funkcji terendéw:



e zwiekszanie parametrow zabudowy,

o dogeszczanie istniejgcych obszaréw,

e rozbudowa obiektéw turystycznych,

e przeksztatcanie zabudowy jednorodzinnej w apartamentows.

oraz najwazniejsze ryzyko: ostabienie ochrony terenéw zielonych, w tym presje
deweloperdéw na zagospodarowywanie terendw rekreacyjnych.

Jezeli model funkcjonalno-przestrzenny:

¢ naktada funkcje rozwojowe na jednostki o duzym udziale zieleni,
e dopuszcza rozwdj ustug turystycznych,
e nie wprowadza silnych ograniczen krajobrazowych,

to dojdzie do stopniowej urbanizacji terenéw otwartych, tzw. petzajgcej urbanizacji
fragmentaryzacji zieleni utraty ciggtosci przyrodniczej, zabudowy terenéw widokowych
oraz zmian mpzp w kolejnych latach!

Dokumenty zawierajg wyrazng asymetrie:

e bardzo silnie rozwinieto potencjat inwestycyjno-turystyczny,
e znacznie stabiej przedstawiono mechanizmy ochrony przestrzeni.

Jednoczesnie diagnoza: potwierdza spadek liczby mieszkancow, starzenie sie
spoteczenstwa, odptyw mtodych ludzi, problem najmu krétkoterminowego. Mimo tego
Strategia nadal koncentruje sie gtdwnie na: wzmacnianiu funkcji turystycznej, rozwoju
infrastruktury, zwiekszaniu atrakcyjnosci inwestycyjnej. To sugeruje, ze rozwdj
inwestycyjny zostat potraktowany priorytetowo, a ochrona funkcji mieszkaniowej
i krajobrazowej ma charakter deklaratywny.

Po natozeniu modelu Strategii na jednostki Studium najbardziej prawdopodobne sa

e wzrost zabudowy apartamentowej,

e urbanizacji terendw rekreacyjnych,

¢ dogeszczania zabudowy,

e utraty panoram i osi widokowych,

e wzrostu ruchu samochodowego

¢ przeksztatcania zabudowy mieszkaniowej w turystyczna,
e ograniczania terendw biologicznie czynnych,

e przeciagzenia itp.

Jak taki model funkcjonalno- przestrzenny bedzie obowigzywat w praktyce i do
jakiego chaosu doprowadzi dobrze widaé na przyktadzie ,,tgk na Skalnym”.

Studium przypadku: kompleks tak na Skalnym: Niepokojgce jest przemycanie
w strategii ustalen dopuszczajgcych powstanie niechcianych inwestycji na tym
obszarze. Model struktury funkcjonalno- przestrzennej ze ,aspektem uzytkowania
przestrzeni” jest tam ,zielen trawiasta”. Nie wiadomo, co oznacza ,,aspekt uzytkowania
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przestrzeni”. Z kolei na rysunku ,,Struktury funkcjonalno — przestrzennej” na str. 84 tgka
zawiera sie w ,Strefie aktywnosci turystycznej” z ustaleniami dla duzych hoteli i
zabudowy mieszkaniowej. Trudno powiedzie¢ ktéra mapa jest wazniejsza. Warto
podkresli¢, ze ,Strefa aktywnosci turystycznej” jest tez naniesiona na model struktury
funkcjonalno- przestrzennej. Nie bedzie nic dziwnego, gdyby jakis deweloper uznat, ze
polityka przestrzenna w strategii dopuszcza tam hotele, chociaz ,aspektem
zagospodarowania przestrzeni” jest tez roslinno$é trawiasta — sg to dwie rozbiezne
mapy! Deweloperzy bedg mogli, w celu korzystnego UWZGLEDNIENIA ustalen polityki
przestrzennej ze strategii np. w przypadku zmiany planu miejscowego wnioskowac
o hotel z trawnikiem... W jednostce E bedg jednoczesnie obowigzywaty:

- ustalenia modelu struktury funkcjonalno—przestrzennej,

- ustalenie ze str. 71,

- ustalenie ze strony 84-85.

A przypadku kompleksu tak:

1. model struktury funkcjonano- przestrzennej przeznacza jg pod ,roslinnosé
trawiastg”,

2. nastr. 71 okazuje sie, ze ,,zaleca sie” utrzymac obecne kierunki zagospodarowania
(kierunki, a nie stan istniejgcy — czyli, chodzi o kierunki ze studium, czyli ,obszar
wytgczony z zainwestowania kubaturowego”). Na przyktad, moze powstac park
rozrywki, parking, boiska, itp.

3. jednoczesnie (chyba) w mocy pozostanie zapis dla strefy E, w ktdrej zawierajg sie te
taki (str. 84-85), ktory dopuszcza tereny mieszkaniowe i turystyczno -wypoczynkowe.
Dobrze bytoby gdzies w strategii ustali¢, co powinien zrobi¢ autor planu ogdélnego lub
miejscowego, ktdry bedzie musiat uwzglednic takie naktadajgce sie ustalenia. Ktére z
nich jest nadrzedne?

Takie sa skutki, gdy w jednym dokumencie prdébuje sie sklei¢ wszystkie dotychczas
przyjete ustalenia i jeszcze dodaé nieco nowych tresci.

2. Duze watpliwosci budzi rozdziat 6.5. ,,Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania
terendéw, w tym okreslenia szczegélnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowe;j”.

Nie ulega watpliwosci, ze w takim ksztatcie strategia bedzie przyjmowana po to, aby
wskaza¢ w niej "szczegdlne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej"
(8 3 ust 10 Rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyrysow). To jest wytrych, ktéry umozliwia Gminie Karpacz dowolne projektowanie
zabudowy i wypacza caty sens zapisdow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Karpacz ma dostateczng ilos¢ dziatek juz przeznaczonych w mpzp pod
zabudowe ( w tym miejskich) i nie ma zadnego powodu do ich zwiekszania oraz zadnych
szczegodlnych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej! Tak przedstawiony rozdziat
bedzie argumentem zwiekszajacym zabudowe apartamentowa!

3. Uwzglednienie w modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej Karpacza zasad
wynikajacych z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewdédztwa Dolnoslgskiego
(PZPWD) moze mieé¢ bardzo istotne skutki urbanistyczne, ktére w praktyce stworza



konflikt pomiedzy ochrona krajobrazu i sSrodowiska przyrodniczego Sudetéw,
a wzmachianiem funkgji turystycznej i inwestycyjnej Karpacza.

W obecnej sytuacji prawnej strategia gminy nie musi by¢é zgodna z planem
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, wiec nie nalezy przepisywac ustalen
PZPW do strategii, zwtaszcza ze cze$¢ z nich jest watpliwa i szkodliwa dla miasta. Gmina
Karpacz nie ma obowigzku uwzglednia¢ opinii Zarzagdu Wojewddztwa poniewaz nie jest
to stanowisko wigzace. Nie ma w ustawie wymogu spojnosci miedzy politykami
przestrzennymi wojewoédztw zawartych w PZPW a nowymi politykami
przestrzennymi gmin zawartymi w strategiach.

Plan wojewddzki okresla ponadlokalne kierunki polityki przestrzennej, wskazuje obszary
rozwoju turystyki, definiuje systemy przyrodnicze, chroni krajobraz kulturowy
i przyrodniczy, wyznacza korytarze ekologiczne oraz okresla kierunki infrastrukturalne
i transportowe. Dla Karpacza szczegdblnie wazne sa:

¢ funkcja turystyczna i uzdrowiskowo-rekreacyjna,

e potozenie w obszarze gérskim o wysokiej wartosci krajobrazowej,
e sagsiedztwo Karkonoskiego Parku Narodowego,

e ograniczenia srodowiskowe i klimatyczne,

e ochrona panoram i osi widokowych.

Po uwzglednieniu Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Dolnoslgskiego w modelu funkcjonalno-przestrzennym powstaja dwa réwnolegte
kierunki polityki przestrzennej:

1. Kierunek ochronny wynikajgcy z: ochrony krajobrazu, srodowiska, terenow
zielonych, korytarzy ekologicznych i ograniczen budowy w terenach gérskich
oraz

2. Kierunek rozwojowy wynikajacy z wzmacniania funkcji turystycznej, rozwoju
infrastruktury, zwiekszania atrakcyjnosci inwestycyjnej i rozwoju ustug i bazy
noclegowe;j

Problem polega natym, ze Strategia Karpacza wydaje sie znacznie mocniej
eksponowaé drugi kierunek.

Najwazniejszymi skutkami przestrzennymi bedzie legitymizacja dalszego rozwoju
turystyki w sytuaciji, gdy Strategia powotuje sie na PZPWD i wskazuje Karpacz jako
regionalny osrodek turystyczny, wazny punkt rozwoju ustug rekreacyjnych i centrum
sportow i turystyki gorskiej, tworzac bardzo silne uzasadnienie dla nowych inwestycji
turystycznych, rozbudowy infrastruktury i rozbudowy apartamentowej.

W praktyce doprowadzi to do dalszej urbanizacji, zwiekszenia intensywnosci
zabudowy oraz presji na tereny zielone.

Jednym z najwazniejszych skutkéw jest presja na tereny krajobrazowe.

W modelu funkcjonalno-przestrzennym atrakcyjne krajobrazowo tereny staja sie
jednoczesnie atrakcyjne inwestycyijnie.



W konsekwencji moze dojsé¢ do zabudowy stokdéw, fragmentacji terendw otwartych,
zabudowy panoram widokowych, utraty charakteru miasta gérskiego. Strategia moze
deklarowac¢ ochrone krajobrazu, zrownowazony rozwdj i ochrone $srodowiska, ale
rownoczesnie dopuszcza¢ rozwdj infrastruktury turystycznej, rozwija¢ funkcje
inwestycyjne oraz zwiekszac¢ intensywnos¢ zagospodarowania.

W praktyce oznacza to czesto ochrone deklaratywna, przy jednoczesnym stopniowym
ostabianiu terendw zielonych, czyli przestrzeni biologicznie czynnych.

Uwzglednienie ustalen wojewodzkich moze byé pézniej wykorzystywane jako
argument do: zmiany MPZP, zwiekszania parametrow zabudowy, rozszerzania funkcji
ustugowych i turystycznych. To bardzo wazny mechanizm. Strategia sama nie zmienia
przeznaczenia terendw, ale tworzy polityczne i planistyczne uzasadnienie przysztych
zmian.

Po uwzglednieniu ustalen PZPWD, model funkcjonalnho-przestrzenny Strategii bedzie:
wzmacnia¢ inwestycyjng interpretacje rozwoju Karpacza, tworzy¢ podstawe do dalszej
urbanizacji, ostabiac¢ praktycznag skutecznos¢ ochrony krajobrazu, zwieksza¢ presje na
tereny zielone i rekreacyjne. W efekcie: Strategia moze formalnie moéwié
sZFOwnowazonym rozwoju”, ale praktycznie prowadzi¢ do dalszej intensyfikacji
zagospodarowania przestrzennego miasta

4.Bardzo niejasne jest zamieszczenie podrozdziatu 6.2 w podrozdziale 6. ,Ustalenia
i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej”.
W podrozdziale 6.2 opisano historie dokumentéw planistycznych w Karpaczu. Takie
tresci nalezatoby zamiesci¢ w diagnozie przestrzennej do strategii, a nie w strategii.
Zamieszczone w strategii spowoduja, ze po jej uchwaleniu, wszystkie te wymienione
dokumenty stang sie czescig polityki przestrzennej gminy. Wszystkie jednoczesnie? Co
w sytuacjach, gdy ich ustalenia sg ze sobg sprzeczne (a sg)? Mapa na stronie 84 i opis
jednostek strukturalnych jest rozbiezny z rysunkiem modelu struktury funkcjonalno —
przestrzennej, ale obowigzywac bedg jednoczesnie.

Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terenéw powinny byé okreslone
jednoznacznie! Podziat, jaki zastosowano w niepoprawionej Diagnozie (na str.55)
w rozdziale 3.3 Struktura funkcjonalno- przestrzenna, na tereny zainwestowane — 0k.837
ha oraz tereny otwarte ok. 3 tys. ha przyczynit do powstatego chaosu interpretacyjnego.

Karpacz, 19.05.2026 r.

Stowarzyszenie Ochrony Krajobrazu i Architektury Sudeckiej

Sktadam na rece Przewodniczgcego Komisji tadu Przestrzennego, Gospodarki
Komunalnej i Spraw Spotecznych Rady Miejskiej Karpacza



