Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terendw potozonych w jednostce ,Czame” w Jeleniej Gorze

UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .......I... Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia ... ... ... w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wybranych terenéw potozonych w jednostce ,,Czarne” w Jeleniej Gorze.

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystapiono na podstawie Uchwaty Nr 314.XLI1.2017
Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 27 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw potozonych w jednostce "Czarne" w Jeleniej Gorze.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, z p6zn. zm.) [dalej: Ustawal:

1.1. Ustalenia planu uwzgledniajg zwtaszcza (art. 1 ust. 2 Ustawy):
1.1.1. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Wprowadzenie przeznaczen terenow oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametréw i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w sposob harmonizujacy z otoczeniem obszaru opracowania.
Zaprojektowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, przylegte do niej tereny komunikacyjne drég publicznych klasy dojazdowej, drogi
wewnetrzne, ciagi pieszo-jezdne oraz wolne od zabudowy tereny lasu wynikajg po czesci z aktualnego stanu zagospodarowania i
obowigzujgcych na tym terenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Co wigcej, docelowa struktura funkcjonalno-
przestrzenna przedmiotowego plan uwzglednia uwarunkowania ekofizjograficzne przedmiotowego obszaru oraz jest zgodna
z zapisami studium, a takze oczekiwaniami lokalnych mieszkancéw i potencjalnych inwestoréw.

W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego wprowadzono szereg obligatoryjnych zapiséw wynikajacych z Ustawy,
ktérych celem jest osiggniecie zaréwno spdjnej struktury zabudowy jak i jej formy. Ustalenia planu dotyczace m.in. maksymaine;
wysokos$ci zabudowy, rodzaju, pokrycia i kolorystyki dachow, estetyki elewacii, czy przebiegu nieprzekraczalnych linii zabudowy uznaje
sie za wysoce pozadane, racjonalne ksztattowanie przestrzeni z zachowaniem zasad tadu przestrzennego i wymagan ochrony
Srodowiska oraz wptywajace pozytywnie na jakos¢ lokalnego krajobrazu.

1.1.2. walory architektoniczne i krajobrazowe:

Obszar planu nie charakteryzuje sie szczegdlnymi walorami architektonicznymi i krajobrazowymi, ktére wymagatyby wprowadzenia
dodatkowej ochrony krajobrazowej a planowane zagospodarowanie nie powinno stanowi¢ zagrozenia dla jego waloréw
krajobrazowych i kulturowych z uwagi na ustalenia planu dotyczace zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
oraz krajobrazu. W planie nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych z audytéw krajobrazowych, gdyz
tego typu audyty dla wojewddztwa dolno$laskiego nie zostaty dotychczas sporzadzone.

1.1.3. wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych:

Wprowadzono ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, a takze ustalenia z zakresu zaopatrzenia w wode, odprowadzania
Sciekdw bytowych i komunalnych oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych. Ponadto, plan ustala ochrone istniejacych
ciekow wodnych lub rowdw melioracyjnych poprzez nakaz ich utrzymania z dopuszczeniem skanalizowania, zmiany przebiegu oraz
wykonania urzadzer i budowli zapewniajgcych ich utrzymanie i ciagtos¢.

Wedtug struktury uzytkdw gruntowych, na obszarze objetym planem dominujg uzytki rolne stanowigce ok. 77% powierzchni,
w tym w wiekszo$ci grunty orne niechronione. Na obszarze planu nie wystepujg uzytki rolne zaliczane do klas bonitacyjnych z zakresu
[-111.

W granicach planu wystepuja réwniez grunty lesne o typie siedliska bor mieszany wyzynny Swiezy, ktore stanowig nieco ponad 6%
ogdlnej powierzchni. Wiek gatunku drzewostanu waha sie od 70 do 80 lat. Lasy potozone sg na gruntach prywatnych i nie przewiduje
sie ich przeznaczenia na cele niele$ne a co za tym idzie nie ma potrzeby uzyskania odpowiedniej zgody marszatka wojewodztwa,
0 ktérej mowa w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r. poz. 1161
z pbzn. zm.)

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg formy ochrony przyrody w my$| przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody.

W celu ustalenia dodatkowej ochrony Srodowiska w planie wprowadzono minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej (PBC), ktory wynosi od 25% do 40% na terenach przeznaczonych
pod zabudowe. Niezabudowana przestrzen PBC jest elementem nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako ukfadu
ekologicznego, a w efekcie pozostawienie wolnych od zabudowy przestrzeni wptynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz
réznorodnos$¢ biologiczng tego obszaru.

1.1.4. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspdtczesne;j:

Plan uwzglednia:

1) 5 budynkdw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw;

2) na czesci obszaru historyczny uktad ruralistyczny dawnej wsi Czarne ujety w gminnej ewidenciji zabytkow;

3) stanowisko archeologiczne;

4) na czesci obszaru strefe ochrony konserwatorskiej "OW", w ktorej zarejestrowano wystepowanie intensywnego osadnictwa
Sredniowiecznego i nowozytnego;
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dla ktérych ustalone zostaly odpowiednie zasady ochrony wynikajace zaréwno z wnioskéw Dolnoslaskiego Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow we Wroctawiu jak rowniez przepiséw odrebnych. Uznaje sig, Ze realizacja planu nie spowoduje negatywnych
skutkow dla zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej, znajdujacych na oraz poza jego obszarem.

1.1.5. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb niepetnosprawnych:

Plan miejscowy wprowadza szereg ustalen, ktére w sposéb posredni, m.in. poprzez ustalenia z zakresu ochrony Srodowiska,
majg na uwadze ochrone zdrowia oraz bezpieczenstwo ludzi i mienia.

W granicach obszaru objetego planem zlokalizowane sg strefy o szeroko$ci do 50 m oraz od 50 m do 150 m od granic cmentarza
znajdujacego sie poza obszarem planu, w zasiegu ktérych obowigzuja zasady zagospodarowania terenu zgodne z przepisami
odrebnymi.

Plan wyznacza pasy technologiczne od:

1) dystrybucyjnej — napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napiecia 20kV zlokalizowanej w cato$ci poza obszarem planu;
2) magistralnego wodociggu DN250,

dla ktérych obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

Co wigcej, na obszarze planu wyrdzni¢ mozna granice powierzchni ograniczajacych wysoko$¢ obiektéw budowalnych oraz naturalnych
lotniska Jelenia Géra, w obrebie ktorych nalezy uwzgledni¢ wymogi wynikajace z przepiséw odrebnych.

W granicach planu nie wystepuja udokumentowane ztoza, tereny i obszary gérnicze objete ochrong zgodnie z przepisami odrebnymi.
Nie wystepujq réwniez obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig badz osuwania si¢ mas ziemnych.

Potrzeby osob niepetnosprawnych zostaty uwzglednione poprzez ustalenia odnoszace sie¢ m.in. do minimalnej liczby miejsc
do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa czy mozliwosci stosowania rozwigzan
przystosowanych do potrzeb oséb niepetnosprawnych w przypadku realizacji drdg.

Plan nie wprowadza zadnych ograniczet uniemozliwiajgcych realizacje rozwigzan architektonicznych dla potrzeb os6b
niepetnosprawnych.

1.1.6. walory ekonomiczne przestrzeni:

Obszar planu posiada dostep do drég publicznych oraz infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki, zaopatrzenia w gaz
i wode, kanalizacji deszczowej i sanitarnej oraz zaopatrzenia w sieci telekomunikacyjne.

Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna oraz zewnetrzny i wewnetrzny uktad drogowy, pozwalajg na racjonalne
wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej pod zabudowe.

Rozwigzania zawarte w planie spetiajg oczekiwania spoteczne, umozliwiajac realizacje funkcji mieszkalno-ustugowych, tym samym
przyczyniajac sie do rozwoju gospodarczego tej czesci miasta.

1.1.7. prawo wiasnosci:

Ustalenia planu wyznaczajq granice korzystania z nieruchomos$ci poprzez miedzy innymi postanowienia co do przeznaczenia terenu,
czy zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. UmoZliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposéb zgodny z oczekiwaniem
spotecznym, pozwalajac na realizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej lub ustugowej. Przy planowaniu
dziatalno$ci na danym terenie nalezy wzig¢ pod uwage zakazy planu dotyczace szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

1.1.8. potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa parnstwa:

W obrebie obszaru planu nie znajdujq sie tereny i obiekty spetniajace potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa, dla ktdrych
nalezato wprowadzi¢ odpowiednie zakazy lub nakazy.

1.1.9. potrzeby interesu publicznego:

Plan uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez:

1) utrzymanie i wprowadzenie nowych drég publicznych, za posSrednictwem ktorych moZliwa bedzie obstuga nieruchomosci
oraz racjonalne poprowadzenie sieci infrastruktury technicznej;

2) wyznaczenie terendw, na ktdrych mozliwa jest realizacja ustug, gdzie w zalezno$ci od zaistniatych potrzeb plan nie wyklucza
ustug o charakterze publicznym.

1.1.10.potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych:

Plan dopuszcza lokalizowanie sieci, urzadzen i budowli infrastruktury technicznej co zostato zapisane w ustaleniach ogéinych
i szczegotowych planu. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

1.1.11.zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu $rodkoéw komunikacji elektroniczne;:

Organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczeristwu w opracowywaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, poprzez:

1) ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozq
oddziatywania na $rodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskéw,
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2) ogtoszenie o wylozeniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko do publicznego wgladu oraz umozliwienie sktadania uwag);

1.1.12.zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Zgodnie z art. 17 Ustawy, Prezydent Miasta Jelenia Gora, po podjeciu przez rade miejskg uchwaty o przystapieniu do sporzadzania

planu miejscowego kolejno:

1)  ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie w dniu 11 lipca 2017 r. o podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia do
sporzadzenia ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko okreslajac forme, miejsce i termin sktadania
whnioskéw do planu,

2) zawiadomit na pi$mie o podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania na Srodowisko instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu,

3) wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o

uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informaciji koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na $rodowisko,

rozpatrzyt ztozone wnioski,

sporzadzit projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko,

sporzadzit prognoze skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego,

przedtozyt projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,

ktora wydata pozytywna opinie,

8) uzyskat wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko,

)  wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,

10) ogtosit w dniu 14 maja 2019 r. o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu
na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia i wylozyt ten projekt wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego
wgladu w okresie od 22 maja 2019 r. do 12 czerwca 2019 r. oraz w dniu 10 czerwca 2019 r. zorganizowat dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

11) wyznaczyt termin do 27 czerwca 2019 r., w ktérym zainteresowani mogli wnie$¢ uwagi dotyczace projektu planu i prognozy
oddziatywania na Srodowisko.

Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistycznej nie zostaty
jeszcze zakoriczone - projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu.

1.1.13.potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:

Plan ustala szczegdtowe warunki zaopatrzenia w wode. Ponadto wprowadza ustalenia z zakresu odprowadzania Sciekdéw bytowych
i komunalnych oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych, majace na celu ochrone zasobéw wodnych.

1.2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne (art. 1 ust. 3 Ustawy):

Zaprojektowane rozwigzania planu sg zgodne z oczekiwaniami mieszkafcdw, w granicach dopuszczonych ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, umoZzliwiajac im zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele
mieszkalnictwa wielorodzinnego, jednorodzinnej lub ustug.

W ramach ustug, w zaleznosci od zaistniatych potrzeb, mozliwe jest lokalizowanie zardwno ustug komercyjnych jak i ustug
o charakterze publicznym, tym samym uwzgledniajac interes prywatny i publiczny.

Zaproponowane rozwigzania planistyczne nie tylko zapewniajg bezpo$rednig obstuge nieruchomosci, ale takze zabezpieczajg
mozliwo$¢ racjonalnego prowadzenia sieci infrastruktury techniczne;.

Niezbedne analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne wskazujg na stuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

1.3. Uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenigq oraz walordw ekonomicznych
przestrzeni dla nowej zabudowy (art. 1 ust. 4 Ustawy):

Teren objety planem znajduje sie w otoczeniu obszaru o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a potencjalna zabudowa
bedzie uzupetniata istniejgca, co spetnia warunek minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz daje mozliwo$¢
korzystania z publicznego transportu zbiorowego.

Zaréwno w obszarze planu jak i jego bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane sg drogi publiczne, ktére bezposrednio lub posrednio
obstuguja przylegte nieruchomosci. Dodatkowo, w celu zabezpieczenia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej plan wyznacza droge
wewnetrzng i dwa ciggi pieszo-jezdne.

Obecnie w obrebie terendw znajdujacych sie w granicach planu brak jest rozwigzarn wspierajacych ruch rowerowy i pieszy, natomiast
projekt planu nie wyklucza mozliwosci wprowadzania innych rozwigzan utatwiajacych przemieszczanie sig pieszych i rowerzystow w
obrebie planu.

2. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 Ustawy:

Stwierdza sig¢ zgodnos¢ ustalen planu z wynikami analizy przejetej Uchwatg Nr 471.L11.2014 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia 18
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lutego 2014 r. w sprawie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Jeleniej Gory.

Uchwata ta co prawda nie wskazuje jednoznacznej potrzeby aktualizacji obowigzujacych na analizowanym obszarze plandw, jednak
tereny objete przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie zostaty wymienione rowniez wsrod
nieruchomosci, dla ktorych na skutek ww. analizy odmawia sie sporzadzenia lub zmiany planu.

Czynnikiem przemawiajagcym za sporzadzeniem planu jest ruch inwestycyjny o czym $wiadczg liczne wnioski ztozone przed
przystapieniem do niniejszej procedury. Nalezy podkresli¢, iz aktualne ustalenia obowigzujacych obecnie mpzp ograniczajg, a nawet
w niektdrych przypadkach blokujg zamierzenia inwestycyjne lokalnym wia$cicielom nieruchomoéci, co bezpo$rednio przektada sie na
rozwoj gospodarczy tej czesci miasta.

Biorac zatem powyzsze pod uwage nalezy stwierdzi¢, ze Prezydent Miasta Jeleniej Gory przystepujac do sporzadzenia planu, nie
naruszyt ustalen uchwaly w sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Jeleniej Géry oraz opracowanie
programu sporzadzania plandw.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Na obecnym etapie nie mozna jednoznacznie okresli¢ wptywu ustalen przedmiotowego planu na finanse publiczne, w tym budzet
gminy. Dokumentem, ktdry orientacyjnie szacuje koszty lezace po stronie gminy jest ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw potozonych w jednostce ,Czarne” w Jeleniej Gorze”
opracowana na etapie jego sporzadzania.

Wyniki ww. dokumentu wskazujg jednak, iz w diuzszej perspektywie uchwalenie i realizacja przedmiotowego mpzp wptynie na
zwiekszenie dochodéw gminy i nie spowoduje znacznego obcigzenia jej budzetu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz
sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czesé
graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zataczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



