UZASADNIENIE
do uchwaty nr ............ Rady Miejskiej Jeleniej Gory
zdnia ....... w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terendéw potozonych wzdtuz ulicy Wolnosci w jednostce
»,Nowe Cieplice” w Jeleniej Gorze

Przedmiotowa uchwata wypetnia dyspozycje wynikajgcg z uchwaty nr 18.111.2018
Rady Miejskiej Jeleniej Goéry z dnia 19 grudnia 2018r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych wzdtuz ulicy
Wolnosci w jednostce ,Nowe Cieplice” w Jeleniej Gorze.

W wyniku uchwalenia planu, w jego granicach tracg moc ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg nr 49/VII/99 Rady Miejskiej
Jeleniej Goéry z dnia 23 lutego 1999 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendédw budownictwa mieszkaniowego z ustugami
w jednostce strukturalnej "Nowe Cieplice", miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwatg nr 412.XLIV.2013 Rady Miejskiej w Jeleniej Gorze z dnia
10 wrzesnia 2013 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu w rejonie ulic Karola Marcinkowskiego i Wolnosci w Jeleniej
Gorze oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg
nr 108.X1V.2011 Rady Miejskiej w Jeleniej Gérze z dnia 28 czerwca 2011 roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
pomiedzy ul. Struga, a Os. Dwudziestolecia w Jeleniej Goérze.

Obszar objety przedmiotowym planem miejscowym zlokalizowany jest
w uzdrowiskowej dzielnicy Jeleniej Gory - Cieplice Slgskie Zdr6j w rejonie ulic Wolnosci,
Podgorzynskiej i Krosnienskiej i obejmuje istniejgcg zabudowe mieszkaniowa,
mieszkaniowo- ustugowg, ustugowa, tereny zieleni urzgdzonej, tereny zieleni nieurzgdzonej,
tereny infrastruktury technicznej i nieuzytki.

Przedmiotem planu jest uporzadkowanie i uzupetnienie zagospodarowania,
w wiekszo$ci zainwestowanego terenu. Projekt planu zaktada uporzgdkowanie przestrzenne
istniejgcych terendéw pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej
wielorodzinnej i/lub ustugowej, ustugowej, ustugowej i/lub zieleni urzgdzonej, a takze tereny
drog publicznych: lokalnych i dojazdowych oraz tereny drog wewnetrznych.

W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z politykg przestrzenng miasta okreslong
w Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Jelenia
Gora stwierdzono, iz plan nie narusza ustalen zawartych w Studium. Przedmiotowy projekt
planu zostat opracowany w skali 1: 1 000, zgodnie z wymogami art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z §6 ust. 1
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wymagane przepisami prawa
organy i instytucje.

W pismie z dnia 12 listopada 2019 r. znak: WRO.5111.168.2019.MG Dyrektor
Okregowego Urzedu Goérniczego odmowit uzgodnienia projektu planu, ze wzgledu na brak
uwzglednienia okolicznos$ci lokalizacji obszaru planu w obrebie terenu gérniczego i obszaru
gérniczego ustanowionych w koncesji Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i
Lesnictwa nr 100/92 z dnia 04.01.1993 r., zmienionej pdzniejszymi decyzjami i wydanej na
eksploatacje wéd leczniczych ze ztoza ,Cieplice” w Jeleniej Gérze. Zaproponowano, w tresci
przedtozonego projektu planu odnies¢ sie do faktu, ze obszary objete projektem
miejscowego planu zlokalizowane sg w granicach ww. terenu gorniczego i obszaru
gorniczego oraz aby uwzgledniono zapis w czesci tekstowej dotyczgcej opisu granic i
sposobow zagospodarowania terendéw gérniczych, ze dziatania podejmowane w granicach
terenu gorniczego (w zakresie projektowania, wykonywania, eksploatacji i likwidacji



inwestycji) powinny uwzgledniaé ochrone ztoza wéd leczniczych ,Cieplice”, ktdére podlega
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych. Projekt planu zostat zmieniony w czesci
tekstowej i graficznej w wyzej wymienionych warunkach. Pismem z dnia 3 grudnia 2019 r.
znak: WRO0.5111.188.2019.MG Dyrektor Okregowego Urzedu Gérniczego we Wroctawiu
uzgodnit projekt planu.

Sposdéb realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.2 - 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

* wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

Projekt planu miejscowego spetnia powyzszy wymédg poprzez regulacje zawarte

w czesci tekstowej uchwaly, jak réwniez na zatgczniku graficznym. W projekcie uchwaty
znajdujg sie ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terendéw, a na rysunku planu zawarto elementy obligatoryjne wynikajgce
z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia te zapewniajg
uwzglednienie w projekcie planu wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury.

* walory architektoniczne | krajobrazowe, wymagania ochrony Srodowiska
i przyrody, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych,
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego. Powyzsze zagadnienie zostato uregulowane réwniez ustaleniami
dotyczacymi zasad ochrony $rodowiska oraz ustaleniami szczeg6towymi w zakresie
proponowanych parametréw zabudowy. Nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony
krajobrazu wynikajgcych z audytéw krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewodztwa
dolnoslaskiego nie zostaly dotychczas sporzadzone. Projekt planu miejscowego zawiera
rowniez ustalenia dotyczace obszaréw przestrzeni publicznej w rozumieniu przepisow
odrebnych. W zakresie zasad zagospodarowania przestrzeni publicznych dopuszcza sie
obiekty tymczasowe lokalizowane na potrzeby imprez okolicznosciowych o wysokosci nie
wiekszej niz 5 m i powierzchni rzutu mierzonej po obrysie zewnetrznym nie wiekszej niz 6 m?
oraz kioski i punkty handlowe o wysokosci nie wiekszej niz 5 m i powierzchni rzutu mierzonej
po obrysie zewnetrznym nie wiekszej niz 40 m2. W oparciu o art. 42 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
z 2018 r. poz. 2081, z p6zn. zm.) przeprowadzono procedure dotyczacg strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko.

* wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego | zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesney,
W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdéw, ujmujgc w nim ustalenia dla: obszaréw i obiektow wpisanych do rejestru
zabytkéw, dla obiektéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow, zespotéw willowych oraz
stref obserwacji archeologiczne;.
Na obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystepowania ddébr
kultury wspétczesnej.

* wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0S0b niepetnosprawnych,

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia odnoszgce sie m.in. do zagadnien
zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia w posredni sposéb,
poprzez ustalenia z zakresu ochrony srodowiska. Na obszarze objetym planem miejscowym
nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezato zapisa¢ zakazy i nakazy w zakresie obronnosci
panstwa. Potrzeby oséb niepetnosprawnych zostaty uwzglednione poprzez ustalenia
odnoszgcego sie m.in. do koniecznosci realizacji miejsc postojowych dla o0s6b
z kartg parkingowa.



W granicach planu wystepuje udokumentowane ztoze wod leczniczych "Cieplice"
tozsame z granicami obszaru. Ze wzgledu na brak przedmiotu regulacji na obszarze planu
nie okreslono obszaréw osuwania sie mas ziemnych oraz szczegdlnych warunkéw
zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy.

W zakresie dostepnosci dla terenébw zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie
ksztattowania uktadu komunikacyjnego obszaru, zapewniajacego dojazd do wszystkich
nieruchomosci w jego granicach z wykorzystaniem istniejgcych i projektowanych drog
publicznych i wewnetrznych.

* walory ekonomiczne przestrzeni,

Ustalenia planu wykorzystujg walory ekonomiczne przestrzeni. Zakres art. 15 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazuje, aby mozliwe byto w tresci
uchwaty odniesienie sie do tego wskazania ustawodawcy. Jednak zawarte w przedmiotowej
uchwale ustalenia dotyczgce =zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne wykorzystanie walorow
ekonomicznych przestrzeni. Tereny objete planem zlokalizowane sg wzdtuz istniejgcych
ciggbw komunikacyjnych i w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy. Dogodne potozenie
komunikacyjne i bliskos¢ do centrum miasta Jeleniej Géry determinujg ten obszar miasta do
rozwoju zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowej i ustugowej. W planie zakfada
sie wykorzystanie potencjatu terenébw do dalszego rozwoju miasta przy uwzglednieniu
ochrony fadu przestrzennego, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

*  prawo wiasno$ci,

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wiasnoS$ci poprzez
wytozenie do publicznego wglgdu, w trakcie ktérych uwzgledniano w maksymalny mozliwy
sposéb uwagi zainteresowanych oséb’. W planie przeznaczono tereny pod inwestycje celu
publicznego tereny oznaczone symbolami KD-Z, KD-L i KD-D.

» potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezato
zapisa¢ zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa.

» potrzeby interesu publicznego,
Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto
w planie ustalenia pozwalajagce na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu,
w szczegolnosci dotyczacych budowy infrastruktury nalezacych do zadan wtasnych gminy.

» potrzeby w Zzakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci
sieci szerokopasmowych,
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji
takich inwestycji.

* zapewnienie  udziatu  spofeczenstwa w  pracach nad  miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow
komunikacji elektroniczney,

Udziat spoteczehnstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt1, 9 i 11 ustawy, poprzez
mozliwos¢ sktadania wnioskéw do projektu, zorganizowania wytozenia projektu do
publicznego wglgdu, organizowanie dyskusji publicznych, wyznaczaniu terminu, w ktérym

: dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakonczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie procedury
planistycznej



osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosSci prawnej
mogty wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu planu. Informacje o tych dziataniach byty
przekazywane do publicznej wiadomos$ci w sposob okreslony w przywotanych wyzej
przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczney.

Projekt planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego
wglagdu oraz przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce w terminie:
od...... , a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu: ....... W wyznaczonych
terminach wplynety/nie wptynely uwagi do projektu planu. Uwagi zostaty rozpatrzone przez
Prezydenta Miasta Jelenia Géra w ustawowym terminie.

* zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

* potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane
uzbrojenie terenu.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc
potencjalny spos6b zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny
i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania,
a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Interes prywatny zostat
uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegolnosci w zakresie przeznaczenia pod
zabudowe gruntéw we wtadaniu oso6b fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag dotyczacych
ksztattowania zabudowy i warunkéw zagospodarowania terenéw. Zabezpieczenie interesu
publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gtéwnych elementéw
uktadu drogowego oraz terendw infrastruktury technicznej dla zapewnienia mozliwosé
przebudowy i rozbudowy istniejgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz
lokalizacje nowych sieci i urzadzen. Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem
zagospodarowania przestrzennego zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt1, 9 i 11
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym .

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustaleniach projektu planu dazono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego. Miejscowy plan obejmuje tereny zabudowane zlokalizowane w zwartej
zabudowie dzielnicy uzdrowiskowej miasta Jeleniej Gory z w petni wyksztatconym uktadem
komunikacyjnym. Ustalenia miejscowego planu nie zaktadajg wzrostu transportochtonnosci
terenéw objetych planem. Ze wzgledu na uwarunkowania przestrzenne nie planuje sie
rowniez wprowadzenia nowych, jak réwniez poszerzenia istniejgcych terenéw
komunikacyjnych. W celu zapewnienia odpowiedniej obstugi komunikacyjnej obszaru
objetego planem, w tresci uchwaty wskazano minimalne wskazniki miejsc parkingowych.
Nowa zabudowa stanowi uzupetnienie istniejgcej zabudowy i zlokalizowana jest w sposob
umozliwiajgcy mieszkanicom wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego

: dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakonczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie procedury
planistycznej
* dotyczy czynnosci przyszlych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie procedury
planistycznej



Miejscowy plan obejmuje tereny o w peini wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, obejmujgcej réwniez ciagi komunikacyjne w postaci drég
publicznych, jak i drég wewnetrznych, dla ktérych zapisy planu nie wprowadzajg ograniczen
wynikajgcych z mozliwosci przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw. Ponadto plan
uwzglednia mozliwo$¢ realizacji sciezek rowerowych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia planu sg zgodne z ,Analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Jelenia Gora w latach 2013-2019 wraz z programem sporzgdzania planéw miejscowych”
stanowigcg zatgcznik do uchwaty nr 84.1X.2019 Rady Miejskiej Jeleniej Géry z dnia
25 czerwca 2019 r. Zgodnie z podsumowaniem Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, gmina powinna aktualizowa¢ na biezgco plany. Wskazano na potrzebe
aktualizacji planéw miejscowych uchwalonych przed 16 lipca 2016 roku. Obszar planu nie
zostat wprawdzie wskazany jako obszar, ktéry wymaga sporzadzenia lub aktualizacji/zmiany
planu, jednak uwarunkowania w postaci potozenia czesci obszaru planu w granicach
terenéw zagrozonych powodzig oraz ztozone wnioski wiascicieli nieruchomosci sg jednym z
warunkéw aktualizacji. W dokumencie zwrécono uwage na fakt, ze analiza aktualnosci
powinna wynikac ze wzgledu kwestie czestych zmian stanu prawnego oraz zapotrzebowanie
spoteczne zgtaszane w postaci wnioskédw o dokonanie zmian w obowigzujgcych planach,
ktére na danym obszarze byty sktadane.

Istotng kwestig jest uchwalone w 2016 r. studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania Miasta Jelenia Gora, ktére zobowigzuje do aktualizacji obowigzujacych
planéw miejscowych opracowanych wczesniej, niezgodnych z ustaleniami ww. studium.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, ze przedmiotowy plan wypetnia zalecenia
zawarte w analizie, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu u zagospodarowaniu
przestrzennym i tym samym jest z nig zgodny.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet miasta
przeprowadzono w toku sporzgdzania prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego, wykonanej na podstawie przepisu art. 17 pkt5 ustawy. Wynika to z
wyznaczenia nowych terenéw przeznaczonych pod zainwestowanie. Jednoczesnie nie
zaprojektowano nowych drég publicznych oraz sieci infrastruktury, ktérych budowa
obcigzataby budzet gminy. Wiekszos¢ terendw przeznaczonych pod zainwestowanie nie
zmienia swojego przeznaczenia, w zwigzku z czym nie uwzgledniono wptywéw zwigzanych z
nimi. W poréwnaniu z obowigzujgcymi planami zlikwidowana zostata cze$¢ projektowanych
drég publicznych, co ograniczy w tym zakresie przyszte wydatki miasta. Najistotniejszymi
zrodtami wptywu podatkéw w skali okresu prognozy beda odpowiednio: podatek od
nieruchomosci oraz podatek od gruntéw.

Nalezy jednak pamieta¢, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogét
maksymalizacja efektu ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobdér
funkcji do otoczenia z uwzglednieniem czynnikbw przyrodniczych i krajobrazowych.
Przeksztatcenie analizowanego obszaru na tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,
stanowi¢ bedzie inwestycje korzystng dla miasta. Rozwdj nowej zabudowy
wzbogaci strukture funkcjonalno — przestrzenng miasta i wptynie na jej atrakcyjnos¢ pod
wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan dla terenéw potozonych wzdtuz
ulicy Wolnosci w jednostce ,Nowe Cieplice” w Jeleniej Gorze, jest zgodny z polityka

: dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakonczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie procedury
planistycznej



przestrzenng miast Jelenia Géra oraz sporzadzony zostat w oparciu 0 obowigzujgce przepisy
prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznosci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania
ochrony srodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktérym mowa wczesnie;.
Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Jeleniej Gory.

Biorgc powyzsze pod uwage, Rada Miejska Jeleniej Gory uznata podjecie
przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow potozonych wzdtuz ulicy Wolnosci w jednostce ,Nowe Cieplice”
w Jeleniej Gorze.”

: dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakonczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie procedury
planistycznej



