w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw
w rejonie ulic Sobieszowskiej i Jagiellonskiej w Jeleniej Gorze - etap 111

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2024r. 609 zpdzn. zm.) iart.20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz art. 66 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
72023 1. poz. 1688), w zwigzku z uchwalg nr 465.XLVIII.2022 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 30 marca
2022 r., po stwierdzeniu, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Jelenia Gora uchwalonego
uchwala nr 245.XXXIV.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 8 listopada 2016 r. z p6zn. zm. uchwala sie,
co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Integralnymi czg¢sciami uchwaty sa:
1) zatacznik nr 1 - cze$¢ graficzna w skali 1:1000;
2) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu;

3) zatacznik nr 3 - rozstrzygniccie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne.
§ 2. 1. Czegs¢ graficzna zawiera nastgpujace oznaczenia graficzne elementéw stanowigcych ustalenia planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowys;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem terenu;
5) wydzielenie wewngtrzne.

2. Czg$¢ graficzna zawiera nastgpujace oznaczenia graficzne elementow obowigzujacych na podstawie
przepisow odrgbnych - granica strefy ochrony uzdrowiskowej "B".

3. Pozostale oznaczenia graficzne, nie wynikajace ztresci mapy zasadniczej, stanowig elementy
informacyjne, nie bedace ustaleniami planu.

§ 3. Plan miejscowy obejmuje obszar w granicach okreslonych na czesci graficznej.
§ 4. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych terenow w rejonie ulic Sobieszowskiej i Jagiellonskiej w Jeleniej Gorze - etap I1I;

2) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwale Rady Mie(§jskiej Jeleniej Gory;

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie
dominujace, obejmujace min. 51% dopuszczalnej powierzchni zabudowy dziatki budowlanej lub co
najmniej 51% wszystkich powierzchni uzytkowych obiektow istniejgcych i projektowanych potozonych
w granicach dziatki budowlanej;

Id: 9BC9543D-701F-4D34-A040-F36DF509D6AS. Projekt Strona 1



4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumiec lini¢, ktorej nie moze przekroczy¢ zaden
element budynku oraz budowli; linia ta nie dotyczy sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej,
parkingow i placow postojowych, ramp, podjazdow, wiat przystankowych, a takze schodow zewnetrznych,
zadaszen, balkondw, zdobien elewacji, gzymsow i okapow;

5) wydzieleniu wewnetrznym - nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ terenu wyznaczong granicami wydzielenia
wewngtrznego, oznaczong symbolem (A), o odrgbnych ustaleniach;

6) dachu plaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 129
7) dachu zielonym - nalezy przez to rozumie¢ dach zapewniajacy naturalng wegetacje roslin.

Rozdzial 2.
Zasady dotyczace ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz srodowiska przyrodniczego

§ 5. Ustala si¢ zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektow
przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizacji robot budowlanych.

§ 6. Ustala si¢ zakaz stosowania na elewacjach budynkoéw mieszkalnych i ustugowych materialow takich
jak blacha trapezowa, blacha falista i panele sidingowe wykonane z tworzyw sztucznych lub metalu.

§ 7. Ustala si¢ zakaz stosowania dachow bud25ynkéw z przesunietym poziomem potaci w kalenicy.

§ 8. W zakresie ochrony przed halasem ustala si¢, ze poziom dzwigku przenikajacego do srodowiska
nie moze przekracza¢é dopuszczalnych wartosci okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, przy czym tereny oznaczone symbolem MW-U nalezy
traktowac jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

§ 9. Sposob postepowania z odpadami winien by¢ zgodny zregulacjami dotyczacymi gospodarki
odpadami.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, przestrzenie publiczne

§ 10. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach strefy obserwacji archeologicznej historycznej
miejscowosci Cieplice ujetej w Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Jeleniej Gory (przyjetej zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Jeleniej Gory nr 0050.1261.2022.VIII z dnia 31.01.2022 r.). W granicach strefy wprowadza
si¢ wymog przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi zabytkoéw
1 opieki nad zabytkami.

§ 11. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznego
uktadu przestrzennego miasta i przedmies¢ dawnego miasta Cieplice ujetej w Gminnej Ewidencji Zabytkow
Miasta Jeleniej Gory (przyjetej zarzadzeniem Prezydenta Miasta Jeleniej Gory nr 0050.1261.2022.VIII z dnia
31.01.2022 1.).

§ 12. Dla obszaru strefy wymienionej w §13 ustala sie:
1) nakaz projektowania nowej zabudowy w sposdb harmonizujacy z zabudowa historyczna;

2)w zespotach nowej zabudowy nakaz projektowania poszczegdlnych budynkéw w formie
zindywidualizowanej architektonicznie;

3) nakaz zachowania gabarytu budynku, ksztattu dachu, dla obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow;

4) nakaz stosowania materialdéw tradycyjnych na pokrycie dachéw jak dachdéwki ceramiczne lub inne
materialy o ksztaltach zblizonych do dachowki (np. dachéwki cementowe), w kolorze czerwonym,;

5) zakaz stosowania na pokrycie dachéw gontéw bitumicznych i blachodachowki. W przypadku dachow
ptaskich dopuszcza si¢ ich pokrycie papa w kolorze czarnym lub dachy zielone;

6) zakaz stosowania na elewacjach budynkow sidingow, blach trapezowych, blach falistych;

7) zakaz lokalizacji na eksponowanych elewacjach elementéw technicznego wyposazenia budynku takich jak
panele fotowoltaiczne, klimatyzatory, anteny, przewody dymowe i wentylacyjne.

§ 13. Na obszarach objetych planem nie wystepuja dobra kultury wspdlczesnej.

§ 14. Na obszarach objetych planem nie wyznacza si¢ przestrzeni publicznych.
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Rozdzial 4.
Granice i sposoby zagospodarowania teren6w podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia, obszar6w osuwania
si¢ mas ziemnych

§ 15. Ujawnia si¢ udokumentowane ztoze wdd leczniczych ,,Cieplice" (WL 7926).

§ 16. 1. Obszary objete planem znajduja si¢ w granicach obszaru iterenu gorniczego "Cieplice"
ustanowionych dla potrzeb eksploatacji ztoza wod leczniczych.

2. Konstrukcje projektowanych obiektéw budowlanych nalezy dostosowaé do warunkow wynikajacych
z aktualnych informacji o przewidywanych wptywach eksploatacji gérnicze;j.

§ 17. Obszary objg¢te planem polozone sg w granicy strefy "B" ochrony uzdrowiskowej, dla ktorej
obowigzuja przepisy odrebne dotyczace uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowe;.

§ 18. Na obszarach obje¢tych planem nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, atakze
obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Rozdzial 5.
Ustalenia dotyczace systemu infrastruktury technicznej

§ 19. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) mozliwo$¢ budowy nowych sieci, a takze modernizacji i rozbudowy istniejacych sieci, urzadzen i obiektow
infrastruktury technicznej;

2) dopuszcza si¢ zmiang parametrow istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Zaopatrzenie w wode¢ zsieci wodociggowej, z wykorzystaniem istniejacych oraz projektowanych
wodociggow rozdzielczych, lub z indywidualnych ujeé¢, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

3. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng nalezy realizowaC z wykorzystaniem istniejacych oraz
projektowanych sieci $redniego i niskiego napigcia.

4. Zaopatrzenie w gaz zsieci gazowej, nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem istniejacych oraz
projektowanych sieci gazowych.

5. Zaopatrzenie w ciepto zsieci cieplowniczej nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem istniejacych oraz
projektowanych sieci cieptowniczych.

6. Dopuszcza si¢ indywidualny sposob zaopatrzenia w cieplo, zgodnie z przepisami odrebnymi.

7. Zaopatrzenie w ushugi telekomunikacyjne nalezy realizowa¢ z wykorzystaniem istniejacych oraz
projektowanych sieci telekomunikacyjnych.

8. Wody opadowe i roztopowe nalezy zagospodarowac¢ zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi wod.
9. Scieki komunalne nalezy zagospodarowaé zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 6.
Ustalenia dotyczace systemu komunikacji

§ 20. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna terenow oznaczonych symbolem MW-U poprzez ulice Sobieszowska, polozong
poza obszarem objgtym planem (powiazanie z uktadem zewnetrznym);

2) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ obstugi komunikacyjnej terendéw oznaczonych symbolem MW-U drogami
wewnetrznymi o minimalnej szerokosci 6 m.

§ 21. Ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc postojowych:
1) dla zabudowy mieszkaniowej - 1,0 miejsca na 1 mieszkanie;
2) dla ustug handlu, biur, lokali uzytkowych - 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni uzytkowe;j;
3) dla pozostatych ustug - 1 miejsce na 10 uzytkownikow;

4) nakazuje si¢ wyznaczenie miejsc parkingowych przeznaczonych na postoj pojazdéw zaopatrzonych w kartg
parkingowa w liczbie nie mniejszej niz 1 stanowisko na kazde 25 wydzielonych miejsc postojowych.
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§ 22. Dopuszcza si¢ realizacje miejsc postojowych jako:
1) parkingdw terenowych;
2) garazy podziemnych.

Rozdzial 7.
Ustalenia dotyczace scalania i podzialu nieruchomosci

§ 23. 1. Nie okresla si¢ granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia obligatoryjnej procedury scalania
1 podziatu nieruchomosci.

2. W przypadku przystgpienia do procedury scalania i podzialu nieruchomosci stosuje si¢ nastepujace
warunki:

1) minimalna szeroko$¢ frontow dziatek - 20 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;
3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego - od 75°do 105°.

Rozdzial 8.
Ustalenie stawki procentowej

§ 24. Dla wszystkich terenow objetych planem ustala si¢ 30% stawke shuzaca naliczaniu jednorazowej
optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu.

Rozdzial 9.
Ustalenia szczegélowe dla terenéw

§ 25. Dla teren6w oznaczonych na czesci graficznej symbolami 1IMW-U i 2MW-U ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug;
2) przeznaczenie zabronione: ushugi rzemie$lnicze;
3) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow:
a) minimalna ilo§¢ kondygnacji nadziemnych: 2;
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- dla terenu oznaczonego symbolem 1MW-U: 12,5 m;

- dla wydzielenia wewngtrznego (A), w przypadku realizacji budynkow przekrytych dachami ptaskimi,
dla antresoli ostatniej kondygnacji (ktorej powierzchnia nie moze przekroczy¢ 60% powierzchni
kondygnacji znajdujacej si¢ ponizej): 14,5 m;

- dla terenu oznaczonego symbolem 2MW-U: 12,0 m;
¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,01 do 1,5;
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%;
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
f) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej: 30 m;
g) geometria dachow budynkow:

- mieszkalnych, ustugowych, gospodarczych: dwuspadowe, symetryczne, o kacie nachylenia potaci od
30° do 55°Iub dachy ptaskie;

- mieszkalnych, uslugowych, gospodarczych zlokalizowanych na obszarze wydzielenia wewnetrznego
(A): spadziste, o kacie nachylenia potaci od 30°do 55° lub dachy plaskie lub dachy zielone;

h) dla terenéw zlokalizowanych na obszarze wydzielenia wewngtrznego (A) dopuszcza sie sytuowanie
budynkow w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy tej granicy.

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Jeleniej Gory.
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§ 27. Uchwat wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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Zalacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Miejskiej Jeleniej Gory

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Miejskiej Jeleniej Gory

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami
o finansach publicznych
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Miejskiej Jeleniej Gory

Zalacznik4.xml

S

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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Uzasadnienie

Projekt planu przygotowany zostat w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej ustawa PZP; tekst jednolity Dz.U. z2024r.
poz. 1130) oraz rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 poz. 2404).

Procedura formalno — prawna jeta prowadzona zgodnie z obowiazujacymi przepisami ustawy PZP, jak
iustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 poz.
1112).

Uchwalenie planu miejscowego ma na celu dopasowanie ustalen obowigzujacego dotychczas
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (z 2008 r.) do wymagan obecnie obowigzujacych
przepisow prawa, atakze korekte zasad zagospodarowania terendw przeznaczonych do zabudowy
w zwigzku z faktycznym ich zagospodarowaniem i uzytkowaniem, oraz oczekiwaniami i potrzebami ich
wlascicieli i uzytkownikow. W zwiazku z koniecznoscig dokonania dodatkowych uzgodnien (z uwagi na
ztozone, po wyltozeniu do publicznego wgladu uwagi) realizacja uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego zostata podzielona na III etapy, a niniejszy projekt uchwaty dotyczy etapu III
opracowania.

Sposob realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy PZP:

- obszar objety planem obejmuje teren potozony w Cieplicach przy ulicy Sobieszowskiej objety
dotychczas miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. (uchwata nr 270/XXXVII/08
z dnia 7.10.2008 r.). Zmiana ustalen planu spowodowana jest wnioskami wynikajacymi z faktycznego
zagospodarowania i uzytkowania terendw, wnioskami wtascicieli nieruchomosci, jak rowniez wymaganiami
wynikajgcymi  z przepisow odrgbnych. Dyspozycje zawarte w planie miejscowym majag na celu
dostosowanie dotychczas obowiazujacych przepisow prawa miejscowego do przepisoOw obowigzujacego
prawa, a takze zmieniajacych si¢ realiow spoteczno-gospodarczych i zwiazanych z tym potrzeb w kwestii
zagospodarowania przestrzeni;

- wymagania dotyczace tadu przestrzennego — plan zawiera ustalenia dotyczace zasad i warunkow
zagospodarowania terenu 1isytuowania zabudowy, jak rowniez wymagane wskazniki urbanistyczne.
Dysponowanie nowymi terenami przeznaczonymi do zabudowy ma na celu uporzadkowanie istniejagcych
obszarow zabudowanych;

- wymagania dotyczace ochrony §rodowiska — caty obszar objety planem znajduje si¢ w granicach strefy
ochrony uzdrowiskowej "B". W planie miejscowym ujawnia si¢ rowniez udokumentowane ztoza kopalin,
a takze obszary i tereny goérnicze. Plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska,
a dysponowanie nowych terendw przeznaczonych do zabudowy zostalo ograniczone do terendw
z mozliwos$cig racjonalnego ich powigzania z zabudow3 istniejaca;

- wymagania dotyczace dziedzictwa kulturowego — caly obszar objety planem znajduje si¢ w strefie
obserwacji archeologicznej, dla ktérej obowigzuja przepisy odrebne dotyczace ochrony zabytkow. Na
terenach objetych planem nie wystepuja obiekty objete ochrong konserwatorska, ani wpisane do rejestru
zabytkow;

- wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia — na obszarze objetym
planem nie wystgpujg obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych ani obszary szczegoélnego
zagrozenia powodzig. Majac na uwadze charakter istniejacej (i mozliwej do zrealizowania) zabudowy plan
miejscowy spetnia wymagania dotyczace ochrony zdrowia, a takze bezpieczenstwa ludzi i mienia.

- walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby obronno$ci ibezpieczenstwa — plan
miejscowy zapewnia poszanowanie praw nabytych dotyczacych przeznaczenia i zasad zagospodarowania
terenu. Walory ekonomiczne przestrzeni (istniejace zagospodarowanie
i uzytkowanie terenu, potozenie, uktad komunikacyjny, sieci uzbrojenia terenu) zostaly uwzglednione
w trakcie okres$lania kierunkéw i zasad zagospodarowania terenu;

- rozw0j infrastruktury technicznej — plan miejscowy nie przewiduje konieczno$ci rozbudowy
istniejacych sieci, obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej, gdyz obszar nim objety znajduje si¢
w terenach wyposazonych w sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j;
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Ustalenia planu miejscowego nie generuja obcigzen dla budzetu gminy, gdyz obszar nim objety znajduje
si¢ w terenach wyposazonych w infrastrukture techniczng i komunikacyjng (w planie nie przewiduje si¢
lokalizacji nowych drég publicznych).

Plan miejscowy jest réwniez zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta Jelenia Gora (uchwata nr 84.1X.2019 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 25 czerwca 2019 r.),
w ktorej wskazuje si¢ na konieczno$¢ aktualizacji planéw miejscowych dla obszaréw objetych zmiang.

Ustalenia okreslone w projekcie planu uwzgledniaja istniejace potrzeby inwestycyjne z uwzglednieniem
istniejacych lokalnych uwarunkowan, z rGwnoczesnym poszanowaniem zasad ochrony srodowiska.
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