Urzad Miasta Jelenia Géra

UZASADNIENIE

Opracowywany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny wskazane
w uchwale o przystapieniu (kopia uchwaty stanowi zatacznik nr 2 do pisma), na ktérych obowigzuja
nastepujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

1. dla dzielnicy Cieplice w Jeleniej Gérze; uchwata nr 270/XXXVI1/08 Rady Miejskiej Jeleniej
Géry z dnia 7 pazdziernika 2008 r. (dalej: plan 1),

2. dla terenéw potozonych w dzielnicy Cieplice pomiedzy ulicami: Sobieszowska, Oskara
Langego, Jagiellonska i Lubanska w Jeleniej Goérze; uchwata nr 217.XXIV.2012 Rady Miejskiej
Jeleniej Gory z dnia 27 marca 2012 r. (dalej: plan 2),

3. dla terenéw potozonych pomiedzy ulica Sobieszowska i Cieplickg w Jeleniej Gorze - etap A;
uchwata nr 116.X11.2019 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 25 wrzesnia 2019 r. (dalej: plan 3).

Zmiana obowigzujacych planéw zagospodarowania przestrzennego ma na celu korekte zasad
zagospodarowania terenéw w zakresie przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego terenu, a takze
parametréw i wskaznikdédw zagospodarowania i zabudowy. Zmianom podlegaja tereny oznaczone
symbolami:

1. w planie 1 - teren zabudowy ustugowej oznaczony symbolem U1 (z dopuszczalnymi
parkingami) zmieni swoje przeznaczenie na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustug (teren jest juz zainwestowany i zagospodarowany);

2. w planie 2 - tereny zabudowy ustugowe;j (z dopuszczalng zabudowa wielorodzinng) oznaczone
symbolami U/MW 1 i U/MW 2 zmienig swoje przeznaczenie na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug (teren jest juz zainwestowany i zagospodarowany);

3. w planie 3 - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem 3MN zmieni
swoje przeznaczenie na teren zieleni urzadzone;j.

Korekty obowiazujacych wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania terenéw dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej beda polegaty na:

1. podniesieniu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy do 2,0 z obowiazujacych:

a) wplanie1-1,0;
b) wplanie2-0,9i1,5;

2. podniesieniu maksymalnej wysokosci zabudowy do 16 m z obowigzujacych w planach
miejscowych 12 m.

Bez zmian pozostang pozostate wskazniki zagospodarowania terenu, w tym minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, ktory wynosi obecnie 30% i 40% (w zaleznosci od terenu).

W przypadku terendéw przeznaczonych do zabudowy projektowane zmiany umozliwig ich
wykorzystanie pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng w stopniu dopuszczonym, jak dla
zabudowy ustugowej w aktualnie obowigzujacych planach, bez zmiany faktycznych funkcji terenéw.
W  aktualnym stanie prawnym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stanowi przeznaczenie
uzupetniajace, co oznacza, ze nie moze ona zajmowac wiecej niz 49% powierzchni dziatki budowlanej, a
powierzchnia catkowita budynkéw lub lokali zwigzanych z tym przeznaczeniem nie moze przekroczy¢
49% powierzchni catkowitej wszystkich budynkéw zlokalizowanych w obrebie dziatki budowlanej. Po
zmianie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i zabudowa ustugowa stanowity beda przeznaczenie
podstawowe terendéw ktére po realizacji ustalen planu stang sie dominujgca forma wykorzystania
dziatki budowlanej w granicach tych terenéw.

W przypadku terenu, ktérego przeznaczenie zmieni sie na tereny zieleni urzadzonej (parkowe;j)
wprowadzony zostanie zakaz zabudowy (za wyjatkiem urzadzen sportowo-rekreacyjnych, oraz sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej).

Dla planu 2 i planu 3 przeprowadzona zostata procedura strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko, w ramach ktoérej przygotowano prognoze oddziatywania na $rodowisko. W jej ramach
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oceniona zostata juz skala wptywu na Srodowisko wprowadzonych ustalen. Projektowany zakres
modyfikacji w planach, w ocenie tut. Organu, nie bedzie miat istotnego wptywu na zmiane skali
i rodzaju wptywu na srodowisko opisanych uprzednio w opracowanej prognozie.

Zgodnie z art. 49 ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji

o s$rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach

oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1029) przy odstgpieniu od przeprowadzenia

strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko, o ktérym mowa w art. 48 ust. 1, albo przy ustalaniu,

czy zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia takiej oceny, zgodnie z art. 47, bierze sie pod uwage
nastepujace uwarunkowania:

1. charakter dziatan przewidzianych w dokumentach, o ktérych mowa w art. 46 i 47 ust. 1,

w szczegolnosci:

a) stopien, w  jakim dokument ustala ramy dla pdZniejszej realizacji
przedsiewzie¢, w  odniesieniu  do  usytuowania, rodzaju i skali tych
przedsiewzied,

b) powiazania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach,

c) przydatnos¢ w uwzglednieniu aspektéw s$rodowiskowych, w szczegdlnosci w celu
wspierania zréwnowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspoélnotowego w
dziedzinie ochrony Srodowiska,

d) powiazania z problemami dotyczacymi ochrony srodowiska;

2. rodzajiskale oddziatywania na srodowisko, w szczegdlnosci:

a) prawdopodobienstwo wystgpienia, czas trwania, zasieg, czestotliwo$¢ i odwracalnos$c
oddziatywan,

b) prawdopodobienstwo wystgpienia oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych,

c) prawdopodobienstwo wystapienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla srodowiska;

3. cechy obszaru objetego oddziatywaniem na sSrodowisko, w szczegoélnosci:

a) obszary o szczegdlnych witasciwosciach naturalnych lub posiadajgce znaczenie dla
dziedzictwa kulturowego, wrazliwe na oddziatywania, istniejace przekroczenia standardow
jakosci Srodowiska lub intensywne wykorzystywanie terenu,

b) formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz obszary podlegajgce ochronie zgodnie z prawem miedzynarodowym.

Ponizej, po kolei odniesiono sie do tych zagadnien:

Ad art. 49 ust. 1 lit. a - stopien, w jakim dokument ustala ramy dla pdzniejszej realizacji przedsiewziec,
w odniesieniu do usytuowania, rodzaju i skali tych przedsiewziec.

Projektowana zmiana miejscowego planu umozliwi na czesci terendéw realizacje nieco wyzszej
zabudowy (4 kondygnacje zamiast 3), a takze ich wykorzystanie w wiekszym stopniu pod zabudowe
wielorodzinng w stosunku do zabudowy ustugowej. Zmiany nie spowodujg zmian w zakresie rodzaju
realizowanych na tym oraz innych terenach przedsiewzie¢, gdyz nie zmieni sie ich faktyczne
przeznaczenie (za wyjatkiem projektowanego terenu zieleni - zakaz zabudowy). Zwiekszy sie natomiast
elastyczno$¢ w ksztattowaniu zabudowy oraz moze zwiekszy¢ sie udziat budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych w stosunku do budynkéw ustugowych, co moze przetozy¢ sie na mniejsze obcigzenie
srodowiska przyrodniczego. Skala oddziatywan zabudowy mieszkaniowej jest co do zasady mniejsza niz
ustugowej, ktéra generuje chocby wiekszy hatas i ruch samochodowy.

Dokonane korekty nie beda miaty wptywu lokalizacje mozliwych do realizacji przedsiewzie¢ i nie
zmniejsza minimalnej powierzchni biologicznie czynnej terenéw. Zmiana maksymalnej wysokosci
mozliwych do realizacji obiektéw (wyzsza zabudowa i zwigzany z nig wyzszy wskaznik intensywnosci
zabudowy) moze mie¢ wptyw wptynaé na zwiekszenie skali tych przedsiewzie¢ ale tylko nieznacznie w
aspekcie wertykalnym. Tereny objete zmianami sg juz w przewazajacej czesci zainwestowane, wiec
najbardziej prawdopodobnym skutkiem wprowadzonych zmian bedzie realizacja zabudowy wyzszej
o maksymalnie 4 m.




Ad. art. 49 ust. 1 lit. b - powiqgzania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach.

Projektowane zmiany nie wprowadzajg nowych powiazan z dziataniami przewidzianymi w innych
dokumentach. Projekt zmiany planéw miejscowych opracowywany jest na podstawie tych samych
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022, poz. 503), a takze
w powigzaniu z innymi dokumentami, jak Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Jelenia Géra (uchwata nr 245.XXX1V.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 8
listopada 2016 r.), Strategia Rozwoju Wojewddztwa Dolnoslaskiego 2030 (uchwata nr L/1790/18
Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 20 wrzesnia 2018 r.) oraz Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslaskiego (uchwata nr XIX/482/20 Sejmiku Wojewoddztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 czerwca 2020 r.).

Ad. art. 49 ust. 1 lit. ¢ - przydatnos¢ w uwzglednieniu aspektéw srodowiskowych, w szczegélnosci w celu
wspierania zréwnowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspdlnotowego w dziedzinie ochrony
srodowiska.

Brak zmian w stosunku do dokumentéw pierwotnych. Ustalenia projektu zmiany planéw s3
zgodne z przestaniami dokumentéw rangi ponadlokalnej i lokalnej. Wprowadzone modyfikacje nie
wptyna negatywnie na proces zréwnowazonego rozwoju.

Ad. art. 49 ust. 1 lit. d - powigzania z problemami dotyczqcymi ochrony srodowiska.

Powigzania z problemami dotyczacymi ochrony $rodowiska zostaty szczegétowo opisane
w sporzadzonych na potrzeby obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
prognozach oddziatywania na srodowisko. Zdaniem autoréw najbardziej znaczace problemy stanowia:

* brak podtaczenia istniejgcej zabudowy do sieci kanalizacyjnej;

* emisje w postaci hatasu generowanego przede wszystkim przez ruch samochodowy na ulicy
Sobieszowskiej;

e emisja zanieczyszczen (gtdownie ze Zzrodet tzw. niskiej emisji);

e spadek waloréw wizualno-uzytkowych terenu poprzez zaniedbania zabudowy i chaos
przestrzenny.

Nowe ustalenia planu nie bedg miaty zauwazalnego wptywu na istotne pogtebienie ww.
probleméw. W wyniku proponowanych zmian moze nieznacznie zwiekszy¢ sie ruch samochodowy, ze
wzgledu na mozliwos¢ budowy budynkéw o wiekszej powierzchni catkowitej i uzytkowej, co w
konsekwencji moze skutkowad wiekszg liczbg oséb z nich korzystajacych. Proponowane zmiany nie
wptyna natomiast na réznorodnos¢ biologiczna, flore i faune, a w wyniku modyfikacji powigzania z
problemami ochrony srodowiska nie ulegng zmianie. Nie zmieni sie klasyfikacja akustyczna terenéw
okreslona jako tereny zabudowy wielorodzinnej z ustugami. Nie ulegng zmianie rowniez inne wymogi
dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody czy krajobrazu kulturowego.

Ad art. 49 ust. 2 lit. a - prawdopodobiernstwo wystgpienia, czas trwania, zasieg, czestotliwos¢ i odwracalnos¢
oddziatywan.

Bez zmian w stosunku do stanu obecnego. Zakres projektowanych zmian nie bedzie wywierat
wptywu na zwiekszenie zasiegu oddziatywania catego planu, ktérego oddziatywanie zamyka sie w jego
granicach. Czes$¢ oddziatywan bedzie miata charakter okresowy (np. realizacja procesu budowlanego),
czes$¢ bedzie miata charakter trwaty - np. przeksztatcenie terenu zwigzane z realizacjg zabudowy, jego
utwardzeniem, a takze zwiekszenie ruchu pojazdéw.

Ad art. 49 ust. 2 lit. b - prawdopodobieristwo wystgpienia oddziatywan skumulowanych lub trans granicznych.

Proponowane zmiany nie bedg miaty wptywu na wystagpienie oddziatywan skumulowanych czy tez
transgranicznych. Sposéb zagospodarowania uchwalony w obowigzujagcym planie nie powoduje
degradacji Srodowiska przyrodniczego w skali lokalnej oraz wiekszej.




Ad art. 49 ust. 2 lit. ¢ - prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla
srodowiska.

Prawdopodobienstwo wystgpienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla $rodowiska nie
zwieksza sie w odniesieniu do obecnych ustalen planéw. Zmianie nie ulegaja zapisy dotyczace lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, czy tez
odnoszace sie do dziatalnosci gospodarczej mogacej mie¢ negatywny wptyw na srodowisko i zdrowie
ludzi. Zmianie nie ulegnie klasyfikacja akustyczna terenéw. Z uwagi na fakt, ze ogdlne przeznaczenie
terendéw z prawem zabudowy nie ulegnie zmianie nie mozna jednoznacznie stwierdzi¢, iz wzrosnie
prawdopodobienstwo wystapienia zagrozen dla $rodowiska lub zdrowia ludzi. Ponadto zwiekszony
udziat zabudowy mieszkaniowej w stosunku do ustugowej moze mie¢ pozytywny wptyw na skale
wystepujacych negatywnych oddziatywan. W planie miejscowym pozostang zapisy zakazujace
przekroczenia standardéw jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych. Zmianie nie ulegng
réwniez wskazniki dotyczace maksymalnej powierzchni zabudowy czy minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, w zwigzku z czym projektowane zmiany nie wptyng w istotny sposéb na
zagospodarowanie tych terenéw. Projektowane zmiany nie maja znaczenia takze w odniesieniu do pdél
elektromagnetycznych powstajgcych w obrebie linii wysokiego napiecia czy tez wigzek promieniowania
wytwarzanych przez stacje bazowe telefonii komérkowej. Tereny objete planem znajduja sie réwniez
poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzia, w zwigzku z czym réwniez w tej kwestii nie wystgpia
zmiany. Nie ulegng zmianie warunki gospodarki wodnej, sciekowej, gospodarki wodami opadowymi
i roztopowymi czy tez gospodarki odpadami.

Ad art. 49 ust. 3 lit. a - obszary o szczegélnych wtasciwosciach naturalnych lub posiadajgce znaczenie dla
dziedzictwa kulturowego, wrazliwe na oddziatywania, istniejgce przekroczenia standardéw jakosci srodowiska
lub intensywne wykorzystywanie terenu.

Wszystkie obszary objete planem znajdujg sie w strefie obserwacji archeologicznej, w ktorej
zasady zagospodarowania regulujg przepisy odrebne dotyczace zabytkéw. Tereny objete planem
znajduja sie réwniez w granicach strefy B ochrony uzdrowiskowej uzdrowiska Cieplice, w zwigzku z czym
mozliwe do realizacji przedsiewziecia ograniczajg przepisy odrebne dotyczace uzdrowisk. W zwigzku z
powyzszym projektowane w planie zmiany nie obejmuja swoim zakresem ww. zagadnien.

Ad art. 49 ust. 3 lit. b - formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz obszary podlegajqgce ochronie zgodnie z prawem miedzynarodowym.

Tereny objete planem nie obejmujg obszaréw i obiektéw objetych formami ochrony przyrody
zgodnie z ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 916). Ponadto
tereny te potozone s3 w odlegtosci ponad 1 km od granic najblizszego obszaru NATURA 2000 (Stawy
Sobieszowskie), a proponowane zmiany nie beda miaty zadnego wptywu na jego integralnosc i przedmiot
ochrony.

Podsumowanie
Dokonana analiza wptywu projektowanych zmian na $rodowisko przyrodnicze oraz warunki

zdrowotne ludnosci pozwala na stwierdzenie, ze zmiany te nie spowodujg powstania nowych zagrozen
dla $rodowiska i ludzi, a wszystkie ktére mogg wystapi¢ zostaty juz szczegdétowo przeanalizowane
w prognozach oddziatywania na $rodowisko opracowanych dla obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Poza rozszerzeniem katalogu mozliwego przeznaczenia
podstawowego terendéw (z zabudowy ustugowej z dopuszczalng mieszkaniowg wielorodzinng na
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugowg) nie ulegna zmianie inne zapisy obowigzujgcych
planéw miejscowych, w tym pozostate parametry zabudowy jak minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej czy maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy, ktére majg zasadniczy wptyw na
degradacje $rodowiska przyrodniczego. Natomiast w przypadku terenu przeznaczonego pod zielen
urzadzong (parkowa) nastapi jego ,odzyskanie” dla celéw przyrodniczych i rekreacyjnych.

Obszary objete zmiang planu znajduja sie poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig, aw



ich granicach (oraz najblizszym sasiedztwie) nie wystepuja zadne formy ochrony przyrody.

Majac na uwadze fakt, ze tereny objete zmiang, a przeznaczone do zabudowy mieszkaniowej lub
ustugowej] (w miejsce zabudowy ustugowej) s3 juz w przewazajacej czesci zabudowane
i zagospodarowane, zmiana ustalen planu nie spowoduje zwiekszenia obciagzenia dla srodowiska w
odniesieniu do wdéd gruntowych i podziemnych, powietrza, fauny i flory jak réwniez zwiekszonej
degradacji powierzchni ziemi. W ocenie tut. organu odstapienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na Srodowisko jest wiec zasadne.



