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1. Podstawa wykonania analizy.

e Umowa nr RM.033.10.2015 z dnia 23.11.2015 .
e Ustalenia robocze z Zamawiajgcym
e obowigzujgce przepisy i normatywy

2. Przedmiot analizy.

Przedmiotem analizy sg wolne lub czes$ciowo zainwestowane tereny inwestycyjne w
obrebie granic Miasta Jelenia Gora o cechach pozwalajgcych na ich zainwestowanie z
przeznaczeniem na budowe hali widowiskowo-sportowej wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi oraz rezerwg terenu na pdzniejszy rozwdj ustug o charakterze sportowo-
rekreacyjno-turystyczno-hotelowym.

3. Zakres analizy.

Zakres analizy obejmuje badanie przydatnosci wskazanych wariantow lokalizacyjnych pod
wzgledem dostatecznej wielkosci dziatki, korzystnego potozenia, ekspozycji, dostepnosci
komunikacyjnej, istnienia  niezbednej infrastruktury  technicznej, braku  barier
administracyjnych, technicznych, srodowiskowych i gruntowo-wodnych.

4. Cel analizy.

Celem analizy jest wskazanie lokalizacji optymalnej z punktu widzenia zatozonej funkcji
oraz aspektow wymienionych w p. 3 dla realizacji hali widowiskowo-sportowej wraz z
funkcjami towarzyszacymi oraz okreslenie parametrow hali

5. Dane wyjsciowe.

Autorzy analizy opierali sie na nastepujacych zrédtach:
a) projekt studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego,

)
c) serwis informacji przestrzennej UM Jelenia Gora,
d) mapy zasadnicze wybranych terendw,
e) obszary Natura 2000,

f) opracowanie ekofizjograficzne dla miasta Jeleniej Géry,

g) kwerenda zrédet w domenie publicznej dotyczgca podobnych obiektéw w poréwnywalnych
skalg miastach w Polsce,

h) kwerenda opinii przedstawicieli srodowisk sportowych, wtasciwych rzeczowo organéw
administracji ds. kultury, impresariatéw

6. Przyjeta metodologia.

Metodologia przedmiotowego opracowania oparta byta na analizie materiatébw wyjsciowych,
ustaleniu rangi analizowanego zagadnienia i skonstruowaniu narzedzia badan w postaci
arkusza ocen poszczegoélnych lokalizacji w oparciu o obiektywne kryteria, o zr6znicowanej
waznosci.

7. Okreslenie optymalnej wielkosci hali z uwzglednieniem obecnych i przysziych potrzeb
Miasta oraz regionu.

W celu okreslenia optymalnej wielkosci hali, jej parametrow fizycznych, przeprowadzono
kwerende dostepnych zrédet w postaci informaciji wystepujacych w domenie publicznej,
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dotyczagcych tego rodzaju inwestycji w poréwnywalnych wielkoscig do Jeleniej Géry miast w
Polsce, a takze w postaci wywiadéw ze zrédet Ilokalnych, przeprowadzonych z
przedstawicielami administracji samorzadowej, srodowisk sportowych i impresariatu. Wyniki
tej kwerendy przedstawia Tabela nr 1 (strona nr 32).

Jednoznaczne okreslenie parametréw fizycznych inwestycji jest trudne, albowiem oparte jest
na szeregu mierzalnych i niemierzalnych czynnikach takich jak:

wielkos¢ aglomeracii,

sita ekonomiczna regionu,

potencjat demograficzny obstugiwanego regionu,

znaczenie funkcjonujgcych lokalnie klubéw sportowych,

potencjalne zrédta sponsoringu,

ilos¢, rodzaj, skala, ranga i zasieg lokalnie organizowanych masowych imprez o
charakterze sportowym, kulturalnym, rozrywkowym, komercyjnym, targowym,
konferencyjno-naukowym, itd.

W Jeleniej Gorze wystepujg miedzy innymi n/w kluby sportowe:

a) Miejski Klub Sportowy Karkonosze (pitka nozna Ill liga, ul. Ztotnicza 12, Jelenia Géra)
b) Miedzyszkolny Klub Sportowy Miedzyszkolnego Osrodka Sportu ,Karkonosze” Jelenia Gora
(sala przy Szkole Podstawowej nr 10, Jelenia Gora, z widownig na 300 miejsc)
c) Klub Pitki Recznej Jelenia Gora (pitka reczna — ekstraklasa kobiet; hala sportowa przy
ul. Ztotniczej z widownig na 980 migjsc);
d) Klub Sportowy Sudety (koszykéwka (Il liga mezczyzn; hala sportowa ul. Sudecka 42 z
widownig na 1000 miejsc),
e) Klub Sportowy ,WICHOS” Jelenia Géra (/I liga kobiet w koszykéwce, Hala Sportowa przy
Szkole Podstawowej nr 11 ul. Moniuszki 9, Jelenia Gora)
f)  Klub tenisowy ,Jelenia Goéra” (korty przy ul. Noskowskiego 1,Jelenia Gora)
g) Klub Sportowy ,Chojnik" (sekcja badmintona , sala przy Zespole Szkét Ogdlnoksztatcgcych
nr 2 ul. Gimnazjalna 2, Jelenia Gora)
h) Karkonoski Klub Karate Shinkyokushinkai (ul. Karkonoska 8/4, Jelenia Gdra)
i) JANIK BOKS Klub Sportowy Jelenia Géra (ul Obroricow Pokoju 10, Jelenia Gora)
j) Bokserski Klub Sportowy "Red Fighters" ZSOIT w Jeleniej Gorze (ul. Jana Pawta Il nr 25,
Jelenia Gora)

Pozycja sportowa jeleniogérskich klubéw nie jest obecnie wysoka. Brak statych i pewnych
zrédet finansowania i zmiany w zarzadach klubéw odbijajg sie niekorzystnie na poziomie gry,
a tym samym na pozycji klubéw w lidze. To z kolei wptywa na ostabienie motywac;ji
potencjalnych sponsoroéw, co odzwierciedla niezbyt wysokg pozycje ekonomiczng regionu na
tle innych w kraju. Ta sytuacja ulega powolnej poprawie wraz z realizacjg kolejnych inwestyciji
w rozbudowywanej strefie przemystowej w rejonie ulicy Spétdzielczej. Z czasem, wraz z
0go6Ing poprawg sytuacji ekonomicznej w kraju, powinien tez wzrosng¢ potencjat ekonomiczny
regionu, co moze przetozyé sie na poprawe sytuacji ekonomicznej klubéw, jakkolwiek trudno
to z pewnoscig przewidywac¢. Na pewno Miasto Jelenia Gora nie jest w stanie udzwignaé
obcigzen finansowych, zwigzanych z biezgcym utrzymaniem juz istniejgcych klubow na
poziomie gwarantujgcym ich skuteczny udziat w rozgrywkach ligowych. Jednocze$nie baza
lokalowa klubow oraz obiekty, w ktérych prowadzg rozgrywki, nie pozwalajg potencjalnym
sponsorom, dbajgcym o swodj wizerunek, na identyfikowanie sie z klubami. To swoiste
sprzezenie zwrotne nie przyczynia sie do rozwoju sportu kwalifikowanego w regionie. Gdyby
przedmiotowy obiekt przyciggat swojg skala, uniwersalnoscig, architekturg na miare potrzeb i
aspiracji regionu, przychylnos¢ sponsoréw mogtaby by¢ wigksza.
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Wydaje sie wiec raczej, ze nie poziom sportowy lokalnych klubéw wyznaczaé powinien
ostatecznie parametry hali, lecz inne czynniki, zwigzane z organizacjg réznych kategorii
imprez. Z przeprowadzonych wywiadéw z lokalnymi przedstawicielami organdéw i instytucji
organizujgcych imprezy masowe wynika, ze z powodu istniejgcych ograniczen lokalowych nie
sg one w stanie zaspokoi¢ potrzeb i oczekiwan mieszkancéw oraz przyjezdnych w tym
zakresie. Na optacalnos¢ imprez masowych organizowanych w obiektach zamknietych
wptywa ich skala, ktora jest w stanie przyciaggng¢ znanych i lubianych artystéw z kraju i z
zagranicy. Ponadto, istotnym ograniczeniem w dostepie do tego rodzaju oferty jest zasobnos¢
obywateli Miasta i regionu, nie najwyzsza w skali kraju. Tutaj rbwniez mamy do czynienia ze
swoistym sprzezeniem zwrotnym: im mniejsza hala, tym mniej widzoéw, drozsze bilety, a zatem
mniejsza dostepno$¢ oraz mniejsza mozliwo$¢ udziatu w widowiskach renomowanych
wykonawcow. Im wigksza hala, tym tansze bilety i tym tatwiej o udziat znanych i lubianych
twarzy. Cho¢ nalezy bra¢ pod uwage, ze duza hala to duze biezgce koszty jej utrzymania.

Pamietac¢ jednoczesnie nalezy, ze w rejon Karkonoszy przybywa rocznie ok. 2 min turystéw,
korzystajgcych z dos¢ bogatej i rozbudowujacej sie stale bazy turystycznej, i to niezaleznie od
sezonu. Nalezy zatem przemyslec¢ taki rodzaj oferty, ktéry uwzgledniatby udziat w imprezach
takze tego segmentu potencjalnych konsumentéw.

Duza role w tym aspekcie odgrywac bedzie zawodowy operator, zarzadzajgcy obiektem.
Jego dziatania powinny skutkowac bilansowaniem sie kosztéw i przychodoéw, co jednak zalezy
od wiasciwego zaprogramowania funkcji uzytkowych obiektu, o czym w dalszej czesci
opracowania.

Biorgc pod uwage w/w argumenty, opierajgc sie na zgromadzonych opiniach opisanych
wyzej przedstawicieli srodowisk, a takze uwzgledniajgc dane dot. parametrow hal w
wybranych 9 poréwnywalnych miastach w Polsce, proponuje sie ustalenie wielkosci hali na ca
3500 miejsc, w tym 2500 miejsc statych siedzacych.

8. Inwentaryzacja wolnych uzbrojonych i nieuzbrojonych terenéw inwestycyjnych.

Opierajgc sie na obowigzujgcych i projektowanych dokumentach planistycznych (mpzb,
suikzp) oraz strukturze wiasnosciowej, biorgc pod uwage zapotrzebowanie terenu na
realizacje przedmiotowej funkcji wraz z ustugami towarzyszacymi o charakterze sportowo-
rekreacyjno-turystyczno-hotelowym, opierajgc sie na wybranych przyktadach zaktada sie, ze
powierzchnia terenu pod realizacje samej hali wraz z parkingiem powinna wynosi¢ ca 3,5-5
ha. Powierzchnia terenu na ustugi towarzyszgce zaleze¢ bedzie od potrzeb i programu
uzytkowego, o czym w dalszej czesci opracowania, ale zaktada sie ich. min. wielkos¢ na ca 5
ha. Kazdy z wybranych wariantéw lokalizacyjnych odpowiada tym parametrom.

9. Wskazanie wariantéw lokalizacyjnych budowy hali wraz z infrastruktura towarzyszaca.

Rezerwy terenowe dziatek niezainwestowanych Ilub czesciowo zainwestowanych w
obszarze administracyjnym Jeleniej Gory pozwalajg — przy uwzglednieniu kryteribw podanych
przez Zamawiajgcego jak i kryteriow obiektywnych, wynikajgcych z obowigzujacego prawa
miejscowego, przepiséw i norm — na wskazanie trzech lokalizacji, spetniajgcych w r6znym
stopniu wymagania konieczne dla realizacji planowanego zamierzenia inwestycyjnego. Sa to
tereny przedstawione w ponizszej tabeli::
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Tabela nr 2 — Warianty lokalizacyjne

Numer Rejon Numery dziatek, obreb Powierzchnia
lokalizacji (ha)
1 2 3 4
1 ul. Sobieszowska, Dolnoslgska 20/5; Cieplice | 14,8647
2 ul. Lubanska, Spétdzielcza 1/2, 1/3, 1/4; Cieplice I 12,7383
3 ul. Oginskiego, Konstytucji 3 Maja, 1/6, 1/5, 9/3, 9/5, 15/3, 9/4, 10/2,
Adama Thebesiusa 12/5, 1/3, 32/2, 2, 3/3, 3/4, 3/5, 4, 22,
13/5, 13/8, 13/6, 1/7, 13/7, 1/6, 1/5, 10,8059
48/1, 4/1, 45/3, 20/2, 21; Jelenia
Gora 3
4 ul. Wolnosci (przed Zajezdnig) 127,128, 130,131,132, 133; Jelenia
] 10,5264
Gora IV
5 ul. Grunwaldzka/ Podchorgzych 12/4, 12/5, 12/6, 12/7, 12/8, 49/4,
4/11, 8/1, 8/3, 8/4, 22/1, 10; Obreb 5,3675
28E
6 ul. Wolnosci (okolica Magazynu 2, 3/1; Obreb Cieplice VIII; 13/1, 12, 5 575
Zbozowego) 16/1, 11/2, 8/10; Obreb Cieplice IX ’
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10. Opis wybranych terenéw
Lokalizacja nr 1

Jest to teren potozony w Cieplicach, na pétnoc od ulicy Sobieszowskiej, powyzej biegnacej wzdtuz
niej linii kolejowej Jelenia Goéra — Szklarska Poreba. Sgsiaduje od zachodu z ul. Dolnos$lgska, z
ktorej jest obecnie dostepny. Od wschodu i od pétnocy sgsiaduje z terenami stanowigcymi obecnie
nieuzytki porolnicze. Teren stanowi wytaczng wiasnos¢ Gminy Jelenia Gora. Jest to obecnie
nieuzytek, wolny od jakiejkolwiek zabudowy. Nie przebiegajg tedy sieci infrastruktury technicznej i
nie ma zieleni wysokiej. Dziatka potozona w strefie C ochrony uzdrowiska Cieplice, przy
peryferyjnej, lokalnej obwodnicy, z ktérej obecnie - wskutek bariery w postaci linii kolejowej - nie
jest dostepna. Teren nie jest ogrodzony.
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Lokalizacja nr 2

Jest to teren potozony w Cieplicach, stanowigcy teren niegdysiejszego kapieliska miejskiego
uzupetnionego o tereny sportowe. Od strony zachodniej ograniczony jest ulicy Lubanskiej, od
poétnocy ul. Spoétdzielczej, od wschodu sgsiaduje z czesciowo zainwestowanymi terenami
zabudowanymi wolno stojgcymi budynkami mieszkalnymi o niskiej intensywnosci oraz
niezagospodarowanymi terenami, stanowigcymi nieuzytki, od potudnia ograniczony jest ul.
Wojewddzkg. Korzystna konfiguracja terenu. Teren nalezy w 99% do Gminy Jelenia Goéra.

Na dziatce znajdujg sie slady niecek po akwenach kapielowych, urzgdzenia sportowe opisane w p.
10 h), parterowe budynki zaplecza (szatnie, natryski, magazyny), a takze jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny. Teren w pétnocnej czesci oraz wokot boiska sportowego porosniety jest
starodrzewem. Teren jest uzbrojony we wszystkie media obstugujace budynki i istniejace
urzadzenia oraz ogrodzony.

mr
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Lokalizacja nr 3

Jest to teren ogrédkow dziatkowych, uzytkowany przez Polski Zwigzek Dziatkowcow. Teren
stanowi w 81,6% wtasnos¢ Gminy Jelenia Goéra. Ograniczony jest od zachodu ul. Oginskiego, od
pétnocy ul. Konstytucji 3 Maja, od potudnia ul. Adama Thebesiusa, od wschodu terenami
zielonymi, tgkami i nieuzytkami. Teren upraw ogrodniczych, zabudowany czesciowo altanami
dziatkowymi. W jego obrebie wystepuje uzbrojenie terenu w postaci linii nn, rowéw melioracyjnych,
kanalizacji deszczowej. W obrebie terenu wystepuje réznica poziomow siegajaca 6 m. Teren jest
ogrodzony.

Lokalizacja nr 4

Jest to teren potozony w poblizu ul. Wolnosci, sgsiadujacy od poétnocy z terenem bytej cegielni, od
pbétnocnego-zachodu z terenem bytego salonu Volkswagena, pdzniej Peugeot oraz dziatkg nr 117,
zabudowang wolno stojgcym budynkiem zabytkowym (wtasnos¢ Gminy JG — obecnie na
sprzedaz), a z pozostatych stron z nieuzytkami. Jest to teren zdegradowany | jego ew.
zagospodarowanie wymaga przeprowadzenia analizy geotechnicznej i geochemicznej. Teren jest
czesciowo uzbrojony. Obecnie stanowi nieuzytek o zrdéznicowanej konfiguracji — w jego obrebie
wystepujg réznice pozioméw siegajace 12 m. Dojazd do dziatki od strony ul. Wolnosci nastepuje
poprzez waska (4-5 m) droge gruntowg. Teren nie jest ogrodzony.
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Lokalizacja nr 5

Jest to teren potozony pomiedzy ul. Grunwaldzka / Podchorgzych, z ktérymi sgsiaduje poprzez
tereny mieszkaniowo-ustugowe, a innymi dziatkami mieszkaniowo-ustugowymi od pdétnocy,
torowiskiem kolejowym od pétnocnego-wschodu i terenem szkoty podstawowej oraz
hipermarketem Tesco od potudnia. Stanowi obecnie nieuzytek. Niegdy$ na terenie tym
funkcjonowata zwirownia, pézniej sktadowano tam odpady powstajace w procesie produkcji
chemicznej w zaktadach ZWCh Chemitex-Celwiskoza (p6zniej Jelchem). Brak danych
geologicznych, co do skfadu gleby w tym rejonie. Nie jest wykluczona konieczno$¢ wymiany gruntu
o trudnej do ustalenia grubosci. Teren jest czesciowo uzbrojony i obcigzony linig wysokiego
napiecia ze stupem energetycznym w obrebie dziatki oraz cieptociggiem 2c168x250. Dojazd do
dziatki mozliwy dwiema waskimi drogami o nawierzchni mineralnej od strony ul. Grunwaldzkiej
oraz drogg z ptyt betonowych, poprzez teren hipermarketu Tesco, wzdtuz d. zaktadu energetyki
cieplnej. Teren jest czeSciowo ogrodzony.
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Lokalizacja nr 6

Jest to teren potozony przy ul. Wolnosci, naprzeciw bytej gorzelni (dzi§ magazyn zbozowy).
Stanowi obecnie nieuzytek o zréznicowanej konfiguracji terenu (réznica pozioméw w obrebie
dziatki siega 7 m. Teren obcigzony dwiema liniami nn, bezposrednio przylega do ul Wolnosci z
petnym uzbrojeniem. Teren nie jest ogrodzony.
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11. Analiza wybranych wariantéw lokalizacyjnych wraz z infrastruktura.

a) usytuowanie na mapach ewidencyjnych wariantow lokalizacyjnych z podaniem
powierzchni terenu, na ktérych miatoby by¢ realizowane zamierzenie:

Lokalizacja 1 — Sobieszowska/Dolnoslaska:
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Lokalizacja 2 — Lubanska/Spétdzielcza:
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Lokalizacja 4 — ul. Wolnosci (koto Zajezdni)
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Lokalizacja 6 — ul. Wolnosci (naprzeciw Magazynu Zbozowego)

Informacji przestrzennej

43.55 . 5549521 51
Pl b

IE Struktura wizsnosciowa

Wspdbatasnost grming
Wasnoscé grminy
Zwieczystym uiytkowa
Wiasnost grminy
hez wieczystego uzytke
- w trwvatym zarzgdzie
Wasnost grminy
hez wieczystego uzytke
- pozostate
Wspdhwtasnost Gmin
i Skarbu Paristwa
Wasnose Skarbu Pan
hez wieczystego uzytke
- oddana w uZytkowani
Wasnose Skarbu Pan
| ez wieczystego uvtke
- w trwatym zarzadzie
Wtasnose Skarbu Pan
hez wieczystego uzytke
- pozostate
Wasnost Skarbu Pan
Zwieczystym uiytkowa

— Wapdhwtasnast

" Skarbu Pafistwa
Wiasnost osdb fizyezn
Wiasnost innych osok
prawnych
Wspdhwtashost osdh
fizyeznyeh i innyeh
osdh prawnych
Inne
Wasnosé nieustalona
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b) wykaz dziatek wraz z informacja o podmiotach nimi wiladajacych dla kazdego
wariantu lokalizacyjnego.
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Tabela nr 3 — Struktura wilasnosciowa dziatek
Nr Pow.
Lokalizacja dzialki Arkusz Obreb lokalizacji Struktura wiasnosciowa
w m2

1 20/5 3 CIEPLICE - | 148647 Wiasnosé GMINY

Lacznie: 148647
2 1/2 8 CIEPLICE - Il 1200 Wiasnosé PRYWATNA
2 1/3 8 CIEPLICE — Il 125373 Wiasnosé GMINY
2 1/4 8 CIEPLICE -l 810 Wiasnosé GMINY

Lacznie: 127383
8 1/6 7 Jelenia Géra — 2 5240 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcéw
3 1/5 7 Jelenia Géra — 2 5193 Wiasnosé¢ GMINY
3 913 7 Jelenia Géra — 2 6588 Wiasnosé GMINY
8 9/5 7 Jelenia Géra — 2 5706 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 15/3 7 Jelenia Géra — 2 1871 Wiasno$é SKARBU PANSTWA
8 9/4 7 Jelenia Géra — 2 67 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 10/2 7 Jelenia Géra — 2 6847 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 12/5 7 Jelenia Goéra — 2 979 Wrtasnos¢ GMINY
8 1/3 16 Jelenia Goéra — 2 13894 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 32/2 16 Jelenia Géra — 2 872 Wiasno$é SKARBU PANSTWA
3 2 16 Jelenia Géra — 2 4709 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 3/3 16 Jelenia Géra — 2 3066 Wiasnosé¢ GMINY
8 3/4 16 Jelenia Géra — 2 4997 Wiasnos¢ PRYWATNA
3 3/5 16 Jelenia Géra — 2 4071 Wiasnosé PRYWATNA
3 4 16 Jelenia Géra — 2 6734 Wiasnosé PRYWATNA
3 22 16 Jelenia Géra — 2 1573 Wiasnosé GMINY
3 13/5 7 Jelenia Goéra — 2 33 Witasnos¢ GMINY
3 13/8 7 Jelenia Géra — 2 237 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcéw
3 13/6 7 Jelenia Géra — 2 715 Wiasnosé GMINY
3 1/7 23 Jelenia Géra — 2 178 Witasnosé¢ GMINY
3 13/7 7 Jelenia Géra — 2 202 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
8 1/6 23 Jelenia Géra — 2 6179 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcéw
8 1/5 23 Jelenia Géra — 2 11316 Wiasnosé GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcéw
3 48/1 23 Jelenia Géra — 2 1348 Wiasnos$é SKARBU PANSTWA
3 4/1 23 Jelenia Géra — 2 3481 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcéw
3 45/3 23 Jelenia Géra — 2 245 Witasnosé¢ GMINY
3 20/2 23 Jelenia Géra — 2 6444 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow
3 21 23 Jelenia Géra — 2 5274 Wiasno$é GMINY — Polski Zwigzek Dziatkowcow

Lacznie: 108059
4 133 2 JELENIA GORA 4 86958 Witasnosé GMINY
4 132 2 JELENIA GORA 4 1677 Wiasnosé GMINY
4 131 2 JELENIA GORA 4 3574 Wiasnosé GMINY
4 130 2 JELENIA GORA 4 4341 Wiasnosé GMINY
4 128 2 JELENIA GORA 4 7157 Wiasnosé GMINY
4 127 2 JELENIA GORA 4 1557 Wiasnosé GMINY

Lacznie: 105264
5 12/4 5 28 NE 5339 Wiasnosé GMINY
5 12/5 5 28 NE 6129 Wiasnosé GMINY
5 12/6 5 28 NE 22030 Wiasnosé GMINY
5 12/7 5 28 NE 1369 Wiasnosé GMINY
5 12/8 5 28 NE 10415 Wiasnosé GMINY
5 49/4 6 28 NE 200 Wiasnosé GMINY
5 4/11 6 28 NE 5979 Wiasnosé GMINY
5 8/1 5 28 NE 247 Wiasnos¢ GMINY
5 8/3 5 28 NE 260 Wiasnosé GMINY
5 8/4 5 28 NE 275 Wiasnosé GMINY
5 22/1 5 28 NE 1098 Wiasnosé GMINY
5 10 5 28 NE 334 Wiasnosé GMINY

Lacznie: 53675
6 2 4 CIEPLICE - VIII 1202 Wiasnosé GMINY
6 3/1 4 CIEPLICE - VIII 6164 Wiasnosé GMINY
6 13/1 1 CIEPLICE - IX 546 Wiasnosé GMINY
6 12 1 CIEPLICE - IX 9450 Wiasnosé GMINY
6 16/1 1 CIEPLICE - IX 499 Wiasnosé GMINY
6 11/2 1 CIEPLICE - IX 623 Wiasnosé¢ GMINY
6 8/10 1 CIEPLICE - IX 7266 Wiasnosé GMINY

Lacznie: 25750

Udziat wtasnosci gminy w powierzchni terenu:
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e Lokalizacjanr 1- 100%
e Lokalizacja nr 2- 99%
e Lokalizacja nr 3- 81,6%
e Lokalizacja nr 4- 100%
e Lokalizacja nr 5- 100%
e |okalizacja nr 6- 100%
c) opis przeznaczenia w aktualnym mpzp lub w suikzp dla kazdego wariantu
lokalizacyjnego
Tabela nr 4 — Przeznaczenie terenu w aktach prawa miejscowego
Pow.
Lokalizacja | Nr. dziatki Arkusz Obreb Iokaloi‘:acji Nr uchwaty* Przeznaczenie terenu
2
1 20/5 3 CIEPLICE — | - ‘::-8647 270/X0XV1/08 USs 1
tacznie: 148647
2 1/2 8 CIEPLICE — I 1200 157.X1X.2011 UZP 1
2 1/3 8 CIEPLICE — 1I 125373 157.X1X.2011 UZP 1
2 1/4 8 CIEPLICE — II 810 157.XIX.2011 uzP 1
tacznie: 127383
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Dla cafosci wytypowanych lokalizacji sporzadzony jest Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Uchwata nr 270/XXXVIl/08 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 07.10.2008 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzielnicy Cieplice w Jeleniej Gorze

Uchwata nr 157.X1X2011 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 22.11.2011 w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Spétdzielcza — Lubanska w Jeleniej Gérze

Uchwata nr 476/XL/2005 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 15.11.2005 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Zabobrze w Jeleniej Gdrze — obszar planistyczny ulica Konstytucji 3-go Maja

Uchwata nr 510.LV1.2014 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 10.06.2014 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terendw potozonych przy ul. Grunwaldzkiej i na osiedlu Zabobrze w Jeleniej Gérze

Uchwata nr 327.XXX1.2012 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 18.12.2012 r. w sprawie uchwalenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jednostki Centralnej w Jeleniej Gérze

Uchwata nr 205.XX1.2012 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 28.02.2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla Trasy Srednicowej taczacej Obwodnice Potudniowg z Trasg Czeska w Jeleniej Gorze
Uchwata nr 629/XLIX'2006 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 10.10.2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Strefy Aktywnosci Gospodarczej w rejonie ul. Grunwaldzkiej

Tabela nr 5

OPIS PRZEZNACZENIA — FUNKCJE TERENU

Lokalizacja Symbol Przeznaczenie
terenu

1. Przeznaczenie podstawowe - tereny sportu i rekreacji,
2. Przeznaczenie uzupetniajgce — ustugi wymienione w § 3 pkt 27
ppkt. a, b, ¢, i, t.j.:
tereny zabudowy ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ funkcje
terenow i obiektow stuzgcych dziatalnosci z zakresu:

1 UST a) handlu detalicznego o powierzchni sprzedazowej nie
przekraczajgcej wartosci okreslonej w art. 10 ust. 2 pkt. 8 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
b) gastronomii,
c) ochrony zdrowia, lecznictwa uzdrowiskowego i odnowy
biologicznej
1. Przeznaczenie podstawowe:

1) teren zabudowy ustugowej z zakresu:

a) kultury i rozrywki,

2 U, ZP1 b) rekreacj_i.i sportu,
c) turystyki;
2) tereny zieleni urzgdzonej.
2. Przeznaczenie uzupetniajgce - obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej.
Tereny ogrodow dziatkowych.
1) Na terenie dopuszcza sie lokalizacje:
a) obiektow administracyjno-gospodarczych, stuzgcych wytgcznie

3 7D funkcji podstawowej, o powierzchni zabudowy do 200m2 i

wysokosci zabudowy maksimum: kondygnacja + poddasze,
b) obiektéw ustugowych, zwigzanych wytgcznie z funkcjg
podstawowa, o powierzchni zabudowy do 200m2 i wysokosc¢
zabudowy maksimum: kondygnacja + poddasze,
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c) placéw rekreacyjnych,
d) miejsc postojowych dla samochodow uzytkownikow stuzgcych
wytgcznie obstudze funkcji podstawowe;j.
9.1.U, US Dla terendédw oznaczonych na zatagczniku nr 9 symbolami
9.1.U,US, 9.2.U,US obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe:
— ustugi turystyczne,
— sport i rekreacja,
b) uzupetniajgce:
— zabudowa ustugowa,
— obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
— Ciggi piesze i rowerowe,
— drogi wewnetrzne,
— infrastruktura techniczna,
— zielen urzadzona;
1RP, 9.KDW 1RP - Tereny rolne o przewadze gruntéw ornych;
9. KDW - ulica dojazdowa w strefie ruchu uspokojonego
- obstuga zabudowy
ZP US1, 1. Przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzgdzonej, tereny
ZP US4 sportu i rekreacji.
2. Przeznaczenie uzupetniajace:
1) sieci, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
2) drogi wewnetrzne, ciagi piesze, ciggi rowerowe, miejsca
postojowe;
3) gastronomia;
4) przeznaczenia wskazane w ustaleniach indywidualnych dla
terendw.
3. Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw tymczasowych zwigzanych
z imprezami masowymi, na czas trwania tych imprez.
2. Przeznaczenie uzupetniajace:
1) sieci, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
2) drogi wewnetrzne, ciggi piesze, ciggi rowerowe, miejsca
postojowe;
3) gastronomia;
4 4) przeznaczenia wskazane w ustaleniach indywidualnych dla
terenow.
3. Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw tymczasowych zwigzanych
z imprezami masowymi, na czas trwania tych imprez.
KS1 1. Przeznaczenie podstawowe — tereny obstugi komunikacji
samochodowej — tereny parkingéw.
2. Przeznaczenie uzupetniajace:
1) sieci, obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
2) drogi wewnetrzne, ciggi piesze, ciggi rowerowe.
KD/L5 1. Ulice lokalne o przekroju jednojezdniowym, z niezbednymi
urzgdzeniami pomocniczymi.
2. Dopuszcza si\e lokalizacje Sciezek rowerowych.
/..d
KD P22 1. Ciggi piesze z niezbednymi urzadzeniami pomocniczymi.
2. Dopuszcza sie lokalizacje Sciezek rowerowych.
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d) analiza istniejgcej infrastruktury technicznej dla kazdego wariantu lokalizacyjnego

Tabela nr 6 — Uzbrojenie terenu
Rodzaj sieci
Lokalizacja |woda kanalizacja |kanalizacja kanalizacja |gazocigg |siec¢ sie¢
sanitarna deszczowa cieptownicza |sie¢ energetyczna |telefoniczna
w250 ks300 9220 2co linia sN linia |T(3)
1 eaNN oswietlenie
eN
w225 ks315 kd800 K500/k250 |g100 2co linia sN linia
2 kd400/kd300 k225 eaNN oswietlenie
kd600 eN
w300 ks300/ks400 |kd600/kd500 ga350 linia sN stacja trafo |T(2)
3 w150  |ks200 g125
4 na terenie |W100 ks200 kd200 k100 Rz2x150 linia sN
dziatki
w415  |ks400/ks350 |kd500/kd600 gA200 2C139/225 linia nn T(4); Z; 6T
4 od strony \ya100 |ks200
ul. Wolnosci
poza dziatkg
5 wA100 |ks300 kd300 g160 2c168,3x250 |[Linia 110 kV linia [T(8); 1tA
gA125 2c114x200 eaNN stacja trafo
6 na dzialce \wA80  |ks300 ZeNN
6 od strony \WA200 |ks500 kd400 kd300 gA200 Oswietlenie eaNN  |T(4)
ul. Wolnosci
poza dziatkg

Wszystkie tereny sg uzbrojone w konieczne media. Dla wszystkich konieczna budowa
odrebnych stacji trafo wraz z doprowadzeniem linii SN do wskazanego przez ZE ztgcza.

e) analiza istniejacej infrastruktury komunikacyjnej wraz 2z rozwigzaniami
zapewhniajacymi sprawny i bezkolizyjny dojazd i wyjazd dla kazdego wariantu
lokalizacyjnego

Lokalizacja nr 1

Teren wskazanej dziatki dostepny jest dzi$ jedynie od strony ul. Dolnoslgskiej o parametrach
drogi KDL, tgczagcej sie z ul. Sobieszowskg poprzez niestrzezony przejazd kolejowy
torowiska przebiegajgcego wzdtuz ul. Sobieszowskiej. Inwestycja bedzie mozliwa jedynie po
wykonaniu planowanego w przysztosci odcinka drogi taczacej ul. Lubanskg z ul.
Dolnoslaska, jako przedtuzenie ul. Spétdzielczej. Niemniej barierg oddzielajgcg teren ew.
inwestycji od dostepu od drogi zbiorczej — ul. Sobieszowskiej pozostanie istniejgca linia
kolejowa Jelenia Goéra-Szklarska Poreba, a takze przebiegajgcy wzdtuz niej naziemny
cieptocigg. W poblizu przebiega linia autobusowa komunikacji miejskiej, a takze lokalna linia
kolejowa z przystankiem Cieplice, dostepnym dla pieszych w ok. 20 minut.
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E> WJAZDY | WYJAZDY

PROJEKTOWANY LACZNIK
LUBANSKA - DOLNOSLASKA

Tiednocy,
7,
5,

Ao W i

Lokalizacja nr 2

Teren wskazanej dziatki dostepny jest od strony ul. Lubanskiej oraz ul. Spoétdzielczej, co

zapewnia w miare sprawny i bezkolizyjny dojazd zaréwno od strony centrum Jeleniej Gory,

jak i od Trasy Czeskiej. Utrudnienia w dostepie do terenu ew. inwestycji wystepowac bedg od
strony centrum Cieplic. Wybor tej lokalizacji wigza¢ sie bedzie musiat z przebudowg wezta

Lubanska-Spétdzielcza oraz zmiang parametréw obu drog, zwiekszajgcg ich przepustowosé,

pozwalajgca na roztadowanie ruchu kotowego w krotkim czasie.
W poblizu przebiega lokalna linia kolejowa z przystankiem Cieplice, odlegtym dla pieszych
ok. 15 minut drogi.
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Lokalizacja nr 3
Teren wskazanej dziatki dostepny jest od strony ul. Oginskiego oraz Konstytucji 3 Maja.

Wymagac to bedzie przebudowy uktadu komunikacyjnego pozwalajacego na wjazd i wyjazd
od strony obu ulic na prawoskrecie, co umozliwi sprawny dojazd i wyjazd w kierunku

obwodnicy potudniowej oraz centrum miasta i dalej w kierunku Szklarskiej Poreby.
W poblizu przebiegajg linie autobusowe komunikacji miejskiej.
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Lokalizacja nr 4

Teren wskazanej dziatki dostepny jest od strony ul. Wolnosci poprzez waskg droge o
nawierzchni mineralnej dt. ca 230 m, prowadzacag wzdtuz dziatek 117 | 119/1 i 126.
Docelowo, wzdtuz pétnocno-wschodniej granicy dziatki i czesciowo w jej obrebie planowane
jest przedtuzenie obwodnicy potudniowej miasta. Ta obwodnica zasadniczo poprawi
dostepnos$¢ komunikacyjng tej dziatki. Niemniej jest to zadanie do realizacji w nieokreslonej
przysztosci.
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Lokalizacja nr 5

Teren wskazanej dziatki dostepny jest dzi§ jedynie od strony ul. Grunwaldzkiej /
Podchorgzych poprzez waskie dojazdy o nawierzchni mineralnej oraz od strony hipermarketu
Tesco, poprzez droge o nawierzchni z ptyt betonowych. Docelowo, zgodnie z mpzp, teren ten
ma by¢ dostepny poprzez projektowang droge KD/D potgczong z ul. Grunwaldzkg /
Podchorazych, a takze terenem przy Tesco.
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Lokalizacja nr 6

Teren wskazanej dziatki dostepny jest dzi$ jedynie od strony ul. Wolnosci, do ktérej
bezposrednio przylega. Niezbedne bedzie wykonanie przebudowy odcinka tej ulicy,
utatwiajgcej wjazd i wyjazd. Dodatkowo, w przysziosci, planowana jest przebudowa drogi
(facznik do ul. Wolnosci) w kierunku Staniszowa, z ktérej mozna bedzie zorganizowaé

dodatkowy wjazd/wyjazd.
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f) analiza uwarunkowan srodowiskowych, ze szczegélnym uwzglednieniem
oddzialywania zamierzenia na obszary chronione, w tym Natura 2000, dla kazdego
wariantu lokalizacyjnego

Odlegtosci od najblizszych obszaréw Natura 2000 w km
Lp. Nazwa Odlegtos¢ | Odlegtos¢ | Odlegtosc | Odlegtosc | Odlegtos¢ | Odlegtosé
odlok.1 | odlok.2 | odlok.3 | odlok.4 | odlok.5 | od lok. 6
1 |PLH020054 Ostoja nad Bobrem 10,5 10,5 11,0 10,2 9,0 10,6
2 |PLH020095 Géra Wapienna 10,5 10,3 6,7 8,3 5,5 9,7
3 |PLH020037 Géry i Pogérze Kaczawskie 14,0 13,4 41 9,8 6,4 12,0
4 \PLH020105 Trzcinskie Mokradta 18,4 17,6 1,9 14,6 13,9 16,2
5 |PLH020075 Stawy Karpnickie 13,0 12,4 9,0 9,8 10,3 11,0
6 |PLH020076 Zrédta Pijawnika 7,2 6,5 6,8 4.4 6,5 5,2
7 |PLH020044 Stawy Sobieszowskie 3,2 3,7 12,9 7,2 10,8 5,0
8 |PLH020006; PLB020007 Karkonosze 5,0 5,7 15,0 9,4 12,7 7,2
9 |PLH020102 Laki Gér i Pogérza Izerskiego 8,1 8,8 16,1 11,7 13,6 10,2
10 |PLB020009 Géry Izerskie 6,8 75 14,3 10,9 13,5 9,1

W Zzadnej ze wskazanych lokalizacji inwestycja nie bedzie kolidowa¢ z obszarami Natura
2000

g) analiza uwarunkowan gruntowo-wodnych dla kazdego wariantu lokalizacyjnego.

Gleby:

Podtoze geologiczne miasta Jelenia Géra stanowig skaty karkonosko-izerskiego masywu
granitowego, czyli gtownie granit porfirowaty (centralny) oraz roéwnoziarnisty. Skaty
krystaliczne Kotliny Jeleniogdrskiej pokryte sg cienkg warstwg osadow plajstocenskich w
postaci glin zwatowych, piaskéw i zwirdw. Sporg powierzchnie zajmuja takze osady rzeczne
(aluwia) oraz osady pochodzenia erozyjnego deponowane u podnézy stokéw (deluwia).
Skatami macierzystymi gleb Jeleniej Géry sa w zaleznosci od potozenia:

e aluwia w dolinach rzecznych,

e osady wodno-lodowcowe oraz deluwia w obnizeniach Kotliny Jeleniogorskiej,

e skaly krystaliczne (granity) w wyzszych potozeniach, takich jak: Karkonosze
(Jagnigtkow), Wzgoérza tomnickie (Czarne), Wysoczyzna Rybnicka (Goduszyn),
Wozniesienia Dziwiszowskie (Maciejowa) oraz na licznych pojedynczych pagoérkach
wystajgcych z dna kotliny.

Wody powierzchniowe i zagrozenie powodziowe:

Sie¢ rzeczna na terenie Jeleniej Gory jest dobrze rozwinieta, a wysoki poziom opaddw
sprawia, ze $rednie zasoby wdd powierzchniowych sg wysokie. Przez teren przeptywa
szereg ciekow, ktdre w catosci nalezg do dorzecza Bobru. Gtéwnymi rzekami miasta sg Bébr
i Kamienna, oba te cieki zasilajg liczne potoki. Rzeka Kamienna uchodzi do Bobru w rejonie
Gory Krzywoustego. Cata potudniowa czes¢ miasta odwadniana jest przez system rzeczny
Kamiennej. Z kolei cze$¢ potnocna miasta odwadniana jest przez cieki uchodzace do Bobru.
Dla terenu miasta Jelenia Géra zostaly sporzadzone, przez Prezesa Zarzadu Gospodarki
Wodnej, mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego. Na mapach tych
zostaly  wyznaczone  zasiegi zalewéw wdéd  powodziowych o okreslonym
prawdopodobienstwie wystepowania (Q1%, Q10%, QO0,2%) oraz zasieg zalewu Q1% w
przypadku zniszczenia obwatowania. Obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest srednie (Q1%) i wysokie (Q10%) stanowig obszar szczegd6lnego zagrozenia
powodzig, na ktérym obowigzujg zakazy okreslone w ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
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Wodne.

Tereny, na ktorych istnieje dzi$ zagrozenie powodziowe obejmujg doliny Kamiennej, Bobru i
Wrzoséwki. Wieksze zagrozenie powodziowe notuje sie w dolinie Kamiennej w Cieplicach
Zdroju, gdzie najbardziej zagrozony jest rejon ul. Jana lll Sobieskiego, ul. Wodnej i ul.
Mieszka |. Réwniez w dalszym biegu Kamiennej zagrozenie powodziowe jest duze, gdyz do
Kamiennej doptywa tu Wrzoséwka. Zasiegi wod powodziowych obejmujg tu rejon ul.
Cmentarnej, Francuskiej, takowej i Ludowej. Zagrozenie powodziowe wzdtuz rzeki
Kamiennej wystepuje az do jej ujscia do Bobru. Zagrozone sg tereny ul. Spotdzielczej do
potgczenia obu rzek.

Z kolei zagrozenie od rzeki Bébr wystepuje na catym jej przebiegu przez teren miasta.
Szczegolnie rozlegte tereny wyznaczone zostalty pomiedzy ul. Rézyckiego i ul. Chiopska.
Roéwniez w dalszym przebiegu, czyli pomiedzy ul. Rézyckiego a mostem kolejowym, w
rejonie Gory Krzywoustego.

Whioski:

e z uwagi na obowigzujgce prawo i specyfike planowanej inwestycji, wymagajaca
gtebokiego posadowienia, wszelkie dziatania inwestycyjne poprzedzone by¢ muszg
rozlegtymi badaniami geologicznymi podtoza gruntowego. Posadowienie budynku nie
powinno nastrecza¢ probleméw technicznych i wigza¢ sie bedzie w kazdym
przypadku z czesciowa lub catkowitg wymiang gruntu, a niekiedy (lokalizacja nr 3) by¢
moze z koniecznoscig uzycia nadzwyczajnych srodkéw technicznych (wysadzanie
skat).

e Planowane przedsiewziecie wigzaC sie bedzie we wszystkich przypadkach z
koniecznoscig wykonania ciezkich szczelnych izolacji przeciwwodnych. W przypadku
lokalizacji nr 1 i nr 2, z uwagi na ich najnizsze potozenie w kotlinie, takze z
koniecznoscig wykonania systemu odwodnienia terenu (kanalizacja deszczowa i
drenaz opaskowy) z urzadzeniami pozwalajacymi w przypadku nawalnych deszczow
na bezposredni zrzut wod opadowych i podskérnych do Kamiennej, co wigzac sie
bedzie ze znacznymi naktadami inwestycyjnymi (uktad pomp, kolektorow i studni w
przebiegu przez teren linii kolejowej, drogi publiczne i tereny prywatne),

e Zzaden z analizowanych terendéw nie znajduje sie w rejonie zagrozenia powodzig,
jakkolwiek teren w lokalizacji nr 6 sgsiaduje bezposrednio z obszarem zalewowym

h) analiza ew. barier i zagrozen oraz koniecznos¢ wykonania dodatkowych analiz,
badan geotechnicznych wskazanych lokalizacji, przeprojektowanie uktadu
komunikacyjnego

W kazdej z lokalizacji wystepujg réznego rodzaju bariery o réznym znaczeniu, i tak:

Lokalizacja nr 1

i. bariera dostepu komunikacyjnego uniemozliwiajgca na tym etapie realizacje
inwestycji z uwagi na brak dojazdu do terenu. Teren otworzy sie inwestycyjnie dopiero
po wykonaniu tacznika pomiedzy ul. Lubanskg i Dolnoslaskg i po korekcie
parametrow drogi ul. Dolnoslaskiej do ul. Sobieszowskiej wraz z przebudowa
przejazdu kolejowego,

ii. wskazany teren znajduje sie w obszarze Strefy Uzdrowiskowej ,C” oraz w granicach
ztoza wéd leczniczych ,Cieplice” i w graniach obszaru gérniczego ,Cieplice”, co
stwarza pewne, trudne dzis§ do precyzyjnego okreslenia, bariery natury
administracyjno-proceduralnej. Z jednej strony uwarunkowania te stwarzajg szanse
na ew. pozyskiwanie do celéw grzewczych potencjalnie wystepujgcych w tym rejonie
waéd termalnych, co wigza¢ sie bedzie z uzyskaniem koncesji, wykonaniem projektu
badan geologicznych i przeprowadzeniem prébnych i ew. docelowych odwiertow oraz
wykonaniem zwigzanej z tym instalacji. Zamiar ten powinien by¢ zrealizowany na
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etapie projektowym, albowiem zwigzany jest z koniecznoscig zaplanowania
dedykowanego do tego zrédta energii systemu obstugujgcego planowang inwestycje.
To spowoduije jej rozciggniecie w czasie na lata.

ii. Bariera zwigzana z utrudnieniami przedstawionymi w p. @) (problem
zagospodarowania i zrzutu woéd opadowych i podskérnych), co wymagaé bedzie
przeprowadzenia analizy mozliwosci technicznych i ekonomicznych wykonania
odpowiednich instalacji, poprzedzonej doktadniejszymi badaniami geologicznymi,

Lokalizacja nr 2

i. bariera w postaci koniecznosci przebudowy uktadu komunikacyjnego na odcinku ul.
Lubanskiej i Spotdzielczej z organizacjg wjazddw/wyjazddw,

ii. bariera polegajgca na czesciowej zmianie sposobu uzytkowania przedmiotowego
terenu w porozumieniu z jego uzytkownikiem. Istniejgce boisko sportowe o
charakterze treningowym i ogélnie srednim lub niedostatecznym stanie technicznym
oraz pozastandardowych parametrach, pozwalajgcych na organizowanie na nim
jedynie niekwalifikowanych rozgrywek sportowych w pitke nozng oraz zajeé
lekkoatletycznych, bedzie musiato zosta¢ przebudowane. Uzytkownikiem obiektu
jest dzisiaj Miedzyszkolny Osrodek Sportu w Jeleniej Gérze. Obiekt wykorzystywany
jest przez mtodziez uzdolniong sportowo na zawodach lekkoatletycznych i pitkarskich
oraz jako miejsce treningu dla grup sportowych. Obiekt dysponuje szatniami i
sanitariatami. Stadion skiada sie z nastepujgcych elementow:

- z petnowymiarowego boiska do gry w pitke nozna,

- biezni lekkoatletycznej, skoczni, rzutni i innych urzgdzen lekkoatletycznych,
- toru do jazdy rowerowej BMX,

- boiska do pitki siatkowej, boiska do pitki koszykowej, treningowego boiska do
pitki noznej oraz innych urzadzen rekreacyjnych,

- skateparku dla rolkarzy i rowerzystow
- strzelnicy, ktérg zarzadza Bractwo Kurkowe Ziemi Jeleniogérskiej

Zmiana sposobu uzytkowania tego terenu powinna by¢ zsynchronizowana z
potrzebami uzytkownika, a elementy zewnetrzne urzgdzenia terenu powinny zostaé
przebudowane badz odtworzone w innym miejscu z uzyciem materiatédw i technologii
oraz o parametrach dostosowanych do obowigzujacych przepisow i standardéw,

iii. bariera w postaci koniecznosci przeprowadzenia wycinki wielu drzew w obrebie
niecek bytego basenu kapielowego i nasadzen nowych drzew,

iv. bariera w postaci koniecznosci wywtaszczenia wtascicieli dziatki nr 1/2,
v. bariery wymienione w p. ii i iii opisu barier dla Lokalizacji nr 1
vi. bariera w postaci koniecznosci zmiany mpzp (wysokos¢ budynku)

Lokalizacja nr 3

i. bariera w postaci koniecznosci przebudowy uktadu komunikacyjnego na odcinku ul.
Konstytucji 3 Maja i Oginskiego z organizacjg wjazdow/wyjazdow,

ii. bariera w postaci koniecznosci wypowiedzenia uméw o dzierzawe nieruchomosci z
Polskim Zwigzkiem Dziatkowcéw oraz wyptaty wysokich odszkodowan, co
skutkowa¢ moze wystgpieniem powaznego konfliktu spotecznego,

iii. bariera w postaci koniecznosci wywtaszczenia wiascicieli dziatek nr 3/4, 3/5, 4
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iv. bariera w postaci koniecznosci zmiany mpzp w zakresie funkcji wraz jej

pochodnymi

Lokalizacja nr 4

bariera w postaci stabej dostepnosci komunikacyjnej dziatki jedynie poprzez waski
pas drogi 0 znacznej dtugosci, tgczacej przedmiotowg dziatke z ul. Wolnosci, co

jest bardzo istotne z punktu widzenia nieokreslonej perspektywy budowy planowanego

iv.
V.

odcinka obwodnicy potudniowej od ul. Sudeckiej do Drogi Czeskiej,

staba ekspozycja terenu odsunietego od ul. Wolnosci o ok. 130 m i przystonietego
obiektami budowlanymi usytuowanymi tuz przy ulicy — te bariere nalezatoby w
zwigzku z ew. budowg hali usungé, co wigzatoby sie z koniecznoscig wywtaszczenia
wtascicieli sgsiadujacych nieruchomosci i wyburzeniem wigkszosci obiektow,

bariera w postaci prawdopodobnego przeprowadzenia czesciowej badz catkowitej
wymiany gruntdw poprzedzonej wnikliwymi badaniami geotechnicznymi i
geochemicznymi, poniewaz dziatka znajduje sie na terenach zdegradowanych.

konfiguracja terenu utrudniajgca budowe wskutek duzej ro6znicy pozioméw,
peryferyjne potozenie z dala od siedlisk ludzkich

Lokalizacja nr 5

Vi.

bariera w postaci stabej dostepnosci komunikacyjnej dziatki jedynie poprzez waskie
pasy drogi gruntowej pomiedzy prywatnymi dziatkami. Miejscowy plan przewiduje
wybudowanie na tym terenie drogi lokalnej wraz z dwoma wjazdami od strony ul.
Grunwaldzkiej i Podchorgzych oraz wjazdem od strony terenu Tesco, co wigzac sie
bedzie z czesciowym Ilub catkowitym wywlaszczeniem niektérych wiascicieli
nieruchomosci prywatnych i zapewnieniem stuzebnosci przejazdu i wejscia na teren
przez sgsiednig dziatke z parkingiem hipermarketu Tesco. Dodatkowo ograniczy to
powierzchnie dziatki do zabudowy,

koniecznos¢ przebudowy uktadu komunikacyjnego,

koniecznos¢ przetozenia linii 100kV i likwidacja stupa energetycznego tej linii
przebiegajgcej przez teren dzialki,

bariera w postaci prawdopodobnego przeprowadzenia czesciowej bgdz catkowitej
wymiany gruntéw poprzedzonej wnikliwymi badaniami geotechnicznymi i
geochemicznymi, poniewaz dziatka znajduje sie na terenach zdegradowanych,

staba ekspozycja dziatki przystonietej halg hipermarketu i szkoty podstawowej od
potudnia, zabudowg wolno stojgcg obiektami mieszkalnymi i ustugowymi wzdtuz
ulicy Grunwaldzkiej i Podchorgzych, skarpga nasypu kolejowego od poétnocnego-
wschodu,

brak mozliwosci rozwojowych

Lokalizacja nr 6

zbyt mata wielkos$c¢ dziatki,
brak mozliwosci rozwojowych,
peryferyjne potozenie z dala od siedlisk ludzkich

12. Ocena - ranking badanych wariantoéw lokalizacyjnych.
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Ranking badanych wariantow lokalizacyjnych przedstawia Tabela nr 8. Wedle przyjetej
metodologii, ranking lokalizacji uktada sie nastepujgco:

l.  Rejon ul. Lubanskiej — Spotdzielczej - 141 pkt.
[l. Rejon ul. Konstytucji 3 Maja — Oginskiego - 139 pkit.
lll. Rejon ul. Sobieszowskiej — Dolnoslgskiej - 138 pkt.
IV. Rejon ul. Wolnosci (naprzeciw Magazynu Zbozowego) - 118 pkt.
V. Rejon ul. Grunwaldzkiej/Podchorazych - 115 pkt.
VI. Rejon ul. Wolnosci (koto Zajezdni) - 114 pkt.

Uzasadnienie wyboru wariantéw lokalizacyjnych.

Wybér wariantéw lokalizacyjnych uwarunkowany byt planowang funkcja, dysponowaniem
przez Gmine Jelenia Goéra wtasnoscig terenu o odpowiedniej wielkosci, stwarzajgcym
mozliwos¢ lokalizacji zaréwno hali widowiskowo-sportowej wraz z niezbedng infrastrukturg
oraz rozbudowe o dodatkowe funkcje o charakterze sportowo-rekreacyjno-turystyczno-
hotelowym. Teren winien byt by¢ dobrze skomunikowany, znajdowa¢ sie w tatwo
identyfikowalnym, dobrze kojarzonym, eksponowanym miejscu, posiada¢ dostep do
niezbednego uzbrojenia, odpowiednie zapisy w prawie miejscowym oraz mozliwie wolny od
istotnych barier.

Analiza wolnych terendw inwestycyjnych, respektujgcych w/w kryteria wykazata, ze ich
catkowite wypetnienie nie jest mozliwe w zatozonej ilosci min. 3 lokalizacji. Niemniej,
wskazane tereny, w wiekszosci odpowiadajg zatozonym kryteriom i sg jedynymi mozliwymi z
punktu widzenia sformutowanych celéw i warunkéw inwestycyjnych.

Whnioski, zalecenia, rekomendacje.

Przeprowadzona wyzej analiza wskazanych lokalizacji pokazuje, iz z punktu widzenia
przyjetych kryteridw, sg one dos¢ rownowazne, z wyjgtkiem Lokalizacji nr 6, ktérej teren jest
wyraznie mniejszy niz pozostate, a przez to nierozwojowy. Jednak pozycja nr 1 w rankingu
lokalizacji wydaje sie by¢ z wielu wzgleddéw najlepsza. Zasadniczymi jej zaletami wydajg sie
by¢:

e dobra lokalizacja przy skrzyzowaniu waznych arterii komunikacyjnych miasta,

e dobra identyfikacja miejsca zaréwno dla mieszkancow, jak i dla przyjezdnych oraz
0s0b przejezdzajgcych tranzytem przez Trase Czeska,

e Swietna ekspozycja z widokiem na pasmo Karkonoszy,

e |okalizacja w rejonie kojarzonym ze sportem,

e mozliwos¢ rozpoczecia dziatan inwestycyjnych niemal natychmiast (po aktualizacji
planu),

e bliskos¢ do wszelkich elementéw infrastruktury.

W interesie Miasta jest, aby tego typu obiekt powstat w niedalekiej przysztosci. W miescie
niewatpliwie brakuje takiego obiektu, a opinia o tym od lat powtarza sie w toku rozmaitych
debat. Wydaje sie, ze jego obecno$¢ przyczynitaby sie do animacji aktywnosci sportowej,
kulturalnej, oswiatowej, spotecznej i gospodarczej catego regionu. Miejsce to powinno byc¢
areng nie tylko imprez sportowych, ale takze kulturalnych, szkoleniowych, targowych,
konferencyjnych, spotecznych itd. Miatoby to bez watpienia bardzo korzystny wptyw na
wizerunek naszego Miasta. Sam obiekt powinien zatem koncentrowac¢ szereg funkcji i
stanowi¢ swego rodzaju multipleks o zakresie funkcji wynikajacych z dalszych, gtebszych
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analiz. Jego znaczenie i ekspozycja powinna by¢ podkreslona odpowiadajgcg walorom
miasta i krajobrazu, jak i rangi tego miejsca architekturg. Z tego wzgledu, program
funkcjonalno-uzytkowy, przygotowany w oparciu o studium wykonalnosci, analizujgcy
wszelkie aspekty inwestycji, powinien sie sta¢ podstawg do organizacji ogélnopolskiego
konkursu architektonicznego, gwarantujgcego, ze obiekt ten stanie sie wizytdwka miasta.
Biorgc powyzsze pod uwage, w nawigzaniu do kwestii lokalizacji, nalezy doda¢ iz
wskazana w niniejszej analizie, odpowiada najlepiej tym kryteriom, jako lokalizacja o
najwiekszej wartosci inwestycyjnej. Ta lokalizacja jedynie o wios wyprzedzita druga, rownie
znakomitg w rejonie ul. Oginskiego, Konstytucji 3 Maja, Adama Thebesiusa, lecz obarczong
barierami natury formalno-prawno-finansowej, nie do pokonania na tym etapie. Niemnigj
autorzy Analizy wskazujg na koniecznos¢ podjecia dziatan dla odzyskania tego terenu na
funkcje publiczne w perspektywie kilku-, kilkunastu nadchodzacych lat. Zdaniem autoréw
Analizy, znakomicie potozony, uzbrojony teren o eksponowanej lokalizacji, potozony w
sgsiedztwie najwazniejszego wezta komunikacyjnego w miescie obok najwiekszego osiedla
mieszkaniowego, bardziej nadaje sie na tego typu funkcje, a najmniej na ogrodki dziatkowe.

Co do samej funkcji obiektu nalezy stwierdzi¢, ze w oparciu o liczne konsultacje wydaje sie
pozgdanym, aby w obiekcie bgdz kompleksie obiektéw, précz funkcji sportowo-widowiskowe;j
znalazty sie funkcje:

e treningowe (dodatkowe boczne sale),
hotelowe,
gastronomiczne,
handlowe,
odnowy biologicznej (fitness, wellness, SPA),
kulturalne (zajecia grupowe, rytmiczno-muzyczne, plastyczne, kota zainteresowan,
organizacji mtodziezowych i spotecznych itd.,)
e umozliwiajgce organizacje targow, konferenciji.

Program funkcjonalno-uzytkowy powinien powsta¢ w oparciu o dalsze studia, pozwalajgce
na optymalizacje jego ksztattu w zakresie odpowiadajgcym potrzebom, znaczeniu naszego
regionu, mozliwosci ekonomicznych, formuty realizacji przedsiewziecia (PPP ?), kosztéw
eksploatacji. Powinien by¢ takze niewatpliwie przedmiotem publicznej debaty organizowane;j
w oparciu o przedmiotowe konferencje, seminaria, warsztaty przy udziale mozliwie
najwiekszej liczby uczestnikdw, potencjalnych sponsoréw i mediow.

Mamy Nowy Rynek, Galerie Sudecka, Filharmonie Dolnoslaska — czas na Arene
Sudecka !
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