Projekt

UCHWALA NR.........ccceeuunee ]
RADY MIEJSKIEJ JELENIEJ GORY

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynkow
mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej wraz z infrastruktura techniczna i komunikacyjna na
dzialkach numer: 22/3, 22/9, 22/8, 22/4, 22/51i 22/7 (AM-1, obr. 0020) w Jeleniej Gorze (jednostka

ewidencyjna 026101 _1).

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1153) oraz art. 7 ust. 4 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 z p6zn. zm.), w zwigzku
z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla inwestycji pod nazwa ,,.Budowa
budynkow mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej na dziatkach numer: 22/3, 22/9, 22/8, 22/4, 22/5, 22/7
w Jeleniej Gorze wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjng”.

§ 2. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Dolnoslaskiego.
§ 3. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Jeleniej Gory.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia i podlega ogloszeniu na tablicach ogloszen Urzedu Miasta
Jelenia Gora.

L.p. | Zakres kompetencji Uwagi/Opinia Data i podpis

l. Przygotowat -
Julian Wajenerowski

(Imi¢ i nazwisko)

2. Przeglad -
Naczelnik lub osoba upowazniona

3. Przeglad -
Dyrektor Departamentu lub osoba
upowazniona

4. Opinia -
Radca Prawny

5. Przeglad -

Sekretarz Miasta lub osoba upowazniona

6. Przeglad/Opinia -
Skarbnik Miasta lub osoba
upowazniona
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr . 2025
Rady Miejskiej Jeleniej Gory

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie
budynkow mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej wraz z infrastruktura techniczng i
komunikacyjna na dziatkach numer: 22/3, 22/9, 22/8, 22/4, 22/5 i 22/7 (AM-1, obr. 0020) w
Jeleniej Gorze (jednostka ewidencyjna 026101 _1).

Podstawe prawna przedmiotowej uchwaty Rady Miejskiej Jeleniej Gory stanowi art. 7 ust. 4
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195) oraz art. 18 ust. 2 pkt
15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

W zwigzku z wptywem w dniu 23.05.2025 r. wniosku (uzupetnionego formalnie w dniu 06.06.2025
r.) o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie budynkdéw
mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjng na
dziatkach numer: 22/3, 22/9, 22/8, 22/4, 22/5 i 22/7 (AM-1, obr. 0020) w Jeleniej Gorze, po
stwierdzeniu jego kompletnosci pod wzgledem formalnym, zgodnie z art. 7 — 9 ustawy, Prezydent
Miasta Jeleniej Gory kolejno:

1) zamie$cit przedmiotowy wniosek wraz z zalgcznikami na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Jelenia Goéra w dniu 11.06.2025 r. oraz poinformowal poprzez
obwieszczenie nr 186.2025.1X z dnia 11.06.2025 r. o wptywie wniosku o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej w trybie ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslajac forme, miejsce 1 termin skladania
uwag, wynoszacy zgodnie z ustawg 21 dni od dnia zamieszczenia wniosku na stronie BIP.
Obwieszczenie zostalo wywieszone na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Jelenia Gora, a takze
zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Jelenia Gora;

2) pismami znak RAA.6730.13.2025 r. z dnia 12.06.2025 r. zawiadomit instytucje i1 organy
wlasciwe do uzgodnienia i opiniowania, o wptywie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w trybie ustawy o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, okreslajac termin do przedstawienia stanowiska

wynoszacy zgodnie ustawg 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia;
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3) pismami znak RAA.6730.13.2025 r. z 20.06.2025 r., 30.06.2025 r. oraz 04.07.2025 r., na
podstawie art. 7 ust. 13 ustawy, przekazal wnioskodawcy kolejno: opini¢ Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej, opini¢ Miejskiego Zarzadu Drog i Mostéw w Jeleniej Gorze oraz
opini¢ Komendanta Wojewodzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej.

Pozostale powiadomione organy i instytucje nie zajety stanowiska odnosnie przedmiotowego
wniosku. Miejski Zarzad Droég i Mostéw (podmiot zarzadzajacy drgoami w imieniu Prezydenta
Miasta Jeleniej Gory, ktory jest wihasciwym zarzadca drogi w mys$l ustawy) negatywnie
zaopiniowal przedmiotwag inwestycje pod wzgledem dostepu do drogi publicznej poprzez dziatki
drogowe nalezace do Miasta (dziatki nr 28/1 1 28/2, przez ktore wskazany zostal jeden ze sposobow
dostepu od strony ulicy Okopowej, nie sg dziatkami pozostajagcymi w zarzadzie Miejskie Zarzadu
Drog i Mostow). Inwestor wykazat jednak prawnie zagwarantowany dostep do drogi publicznej
(ulicy Zgorzeleckiej) poprzez dziatki nr 20 1 22/1, na ktorych ustanowiona zostala stosowna
stuzebnos$¢ przechodu i przejazdu na catej dlugosci 1 szerokosci tych dziatek, a koncepcja

wskazywala takze taki sposob obstugi komunikacyjnej terenu inwestycji.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (w brzmieniu sprzed 24 wrzes$nia 2023
r.) inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje¢ towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna
ze studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o
utworzeniu parku kulturowego.

Wyjatki od powyzszej zasady zawarto w art. 5 ust. 4, zgodnie z ktorym warunek niesprzecznos$ci ze
studium nie dotyczy terenow:

1) ktére w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub
ushug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane;

2) na ktorych jest lub moze by¢ zlokalizowany obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?;

3) na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy.

Po analizie zlozonego wniosku stwierdzono, ze w obowigzujacym Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Jelenia Gora (uchwata nr 245.XXXIV.2016
Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 8 listopada 2016 r. z pdzn. zm.), teren dziatek oznaczony
zostal symbolami: P - obszary przemystowe 1 UC 16 - obszary lokalizacji obiektéw handlowych o

powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2.
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Funkcja dominujaca obszaréw przemystowych P, wyznaczonych w Studium jest dziatalno$¢
produkcyjna, sktadowa, magazynowa i ustugowa. W obrgbie obszaru mozna lokalizowac:

a) zaktady produkcyjne, bazy, sktady, magazyny, w tym handel hurtowy,

b) urzadzenia i obiekty obstugi komunikacji kotowej, w tym stacje paliw,

c) tereny 1 obiekty sportowo — rekreacyjne,

d) urzadzenia stluzace ochronie srodowiska i zdrowia ludzi,

e) budynki biurowe, socjalne,

f) sieci, obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej,

g) zielen urzadzong i izolacyjna, obiekty matej architektury,

h) urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej S00kW
(za wyjatkiem elektrowni wiatrowych) na obszarach wskazanych graficznie na rysunku studium nr
4,

1) dopuszcza si¢ utrzymanie (przebudowa, modernizacja) istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;.

Na obszarach przemystowych wyznaczonych w Studium ustala si¢ nastgpujace wskazniki
zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

a) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 4,0,

b) minimalna powierzchnia terenéw czynnych biologicznie — 5%,

c¢) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 25 m.

Na terenach oznaczonych dodatkowo symbolem UC dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw

handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2.

Teren inwestycji objety jest takze obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ulicy Zgorzeleckiej w Jeleniej Gorze (uchwata nr 255.XXXV.2016
Rady Miejskiej Jeleniej Gory z dnia 13 grudnia 2016 r.), w ktorym dziatki znajduja si¢ w liniach
rozgraniczajacych terenu oznaczonego symbolem P,UUC o przeznaczeniu podstawowym
obejmujacym: zabudowe¢ produkcyjng, w tym zabudowe¢ zwigzana z rzemiostem, sklady,
magazyny, zabudowe ustugowa, w tym handlowg o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, parki

naukowo-technologiczne i inkubatory przedsiebiorczosci.
Biorac pod uwage powyzsze stwierdzono, ze teren objety wnioskiem wypetnial dwa ustawowe

warunki umozliwiajagce realizacje inwestycji mieszkaniowej, pomimo sprzecznosci ze studium tj.

mozna na nim zlokalizowa¢ obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, a ponadto
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jest to teren poprodukcyjny dawnych Zaktadéw Mechaniczno-Odlewniczych ZREMB sp. z o. o.
(produkcja czesci maszyn i odlewnia metali kolorowych). Parametry planowanej zabudowy nie

przekroczyty ponadto granicznych wartosci okreslonych w Studium.

Co do zasady budynki realizowane w ramach specustawy w miastach, w ktorych liczba
mieszkancoOw nie przekracza 100 000 mieszkancow - nie moga by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje
nadziemne (art. 17 ust. 6 pkt 1 ustawy). Od tej zasady ustawa réwniez przewiduje odstepstwo, a
mianowicie jezeli w odlegtosci nie wigksze; niz 500 m od budynkéw objetych inwestycja
mieszkaniowag znajduja si¢, w istniejgce] zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajacej liczbe kondygnacji, o ktorej mowa w ust. 6, wowczas maksymalng wysoko$¢
budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowa w miejscowosciach, o ktorych mowa w ust. 6,
wyznacza wysokos$¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejacej zabudowie (art. 17 ust. 7
ustawy). W odlegtosci mniejszej niz 500 m od granicy terenu inwestycji znajduja si¢ istniejace
budynki o wysokosci 18 metréow 1 7 kondygnacjach nadziemnych. Inwestor korzystajac z ww.
mozliwosci odstepstwa, zwigkszyl postulowang wysokos¢ budynku do 18 m i 6 kondygnacji

nadziemnych.

Uchwata w sprawie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest rozstrzygnigciem o charakterze

uznaniowym (por. wyrok NSA z dnia 14 pazdziernika 2020 r. syg. akt Il OSK 3942/19).

Jak wskazano wczesniej, w obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Jelenia Gora (uchwatla nr 245.XXXIV.2016 Rady Miejskiej Jeleniej Gory z
dnia 8 listopada 2016 r. z poézn. zm.), teren dziatek obj¢tych wnioskiem oznaczony zostal
symbolami: P - obszary przemystowe i UC 16 - obszary lokalizacji obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Funkcjg dominujgcg obszaréw przemystowych P,
wyznaczonych w Studium jest dziatalno$¢ produkcyjna, sktadowa, magazynowa i ustugowa.

Odmawiajac ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, brano pod uwage przede wszystkim
brak zgodno$ci zamierzenia z kierunkami rozwoju wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Dla kwartalu zabudowy wyznaczonego ulicami:
Zgorzelecka, Jana II Sobieskiego i Karola Miarki, ustalono utrzymanie dotychczasowej funkcji
tego terenu jako strefy przemystowej, polozonej w sgsiedztwie dwoch drég krajowych, linii
kolejowych oraz rzeki, ktére to czgsto stanowig elementy warunkujace rozwdj tego typu funkcji w
danej lokalizacji. Istotng kwestia w odniesieniu do wspomniane] blisko$ci gtownych szlakow

komunikacyjnych jest tez poziom hatasu generowanego przez srodki transportu, ktory co do zasady
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nie stanowi uciazliwosci w przypadku obiektoéw przemystowych czy tez uslugowych, natomiast
stanowi istotny czynnik wptywajacy na komfort zamieszkania. Utrzymanie potencjalnej
powierzchni inwestycyjnej pozostaje waznym aspektem zroéwnowazonego rozwoju Miasta.
Dostepnos¢ tego typu terendw 1 obiektow warunkuje rozwoéj lokalnego sektora produkcyjnego.
Zmiana przeznaczenia terendw zielonych generuje duze koszty (w tym infrastrukturalne i
srodowiskowe), a przez to zasadne jest utrzymanie juz wysoko przeksztalconych 1

przystosowanych infrastrukturalnie terenéw przemystowych.

Biorac pod uwage powyzsze tj. kierunki rozwoju Miasta, wyznaczone w przyjetym przez tut. Rade
Miejska Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 7
ust. 17 ustawy, przedklada si¢ Radzie Miejskiej Jeleniej Gory projekt uchwaty w sprawie odmowy
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynkow mieszkalnych w
zabudowie wielorodzinnej wraz z infrastrukturg techniczng 1 komunikacyjng na dziatkach numer:

22/3,22/9,22/8, 22/4, 22/5 1 22/7 (AM-1, obr. 0020) w Jeleniej Gorze
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