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UWAGA DO PROJEKTU ZMIANY STUDIUM DLA TERENU PRZESIEKI

Projekt Studium w nieudolny sposéb przeksztatca Przesieke w przeinwestowane turystycznie
mate miasto, nie zapewniajagc mieszkaicom podstawowych funkcji. Radykalna wizja
zwielokrotnienia zabudowy Przesieki nie ma nic wspodlnego z przytaczanym czesto w projekcie
Studium ,zréwnowazonym rozwojem”, ,ochrong krajobrazu”, ,ekorozwojem” i planem
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa. W trakcie catej procedury wtadze gminy ani razu
nie zechcialy spotkaé sie bezposrednio z mieszkancami, pomimo wielokrotnych présb i apeli
podejmowanych ze strony Przesieczan.

Sprzeciwiam sie forsowanej w Studium wbrew woli mieszkancéw radykalnej wizji rozwoju
Przesieki, polegajacej na:

= zwielokrotnieniu liczby nowych budynkéw. Juz obowigzujgcy plan miejscowy pozwala na
wybudowanie co najmniej dwa razy wiecej nowych budynkéw. Projekt Studium umozliwia
realizacje ich wielokrotnie wiecej, poprzez dopuszczenie zageszczenia i podwyzszenia
zabudowy,

= znacznej rozbudowie bazy noclegowej z dopuszczeniem wielkich inwestycji hotelowych,
uzasadnionej faktem, ze Karpacz ma jej wiecej,

= chaotycznemu wymieszaniu ze sob3a zabudowy mieszkaniowej, hoteli, parkingdw,
gastronomii, co spowoduje konflikty sasiedzkie, obnizy standard zycia i utrudni
prowadzenie dziatalnosci turystycznej,

= zageszczeniu i podwyiszeniu zabudowy do nawet 4 kondygnac;ji,

= likwidacji ulic i ciaggéw pieszych taczacych Przesieke, co umoziliwi ich sprzedaz, powstanie
wielkich zamknietych inwestycji deweloperskich i zamkniecie wyjs¢ do laséw,

= poszerzeniu ulic gminnych i wewnetrznych do minimum 10 metrdéw, co ostatecznie zniszczy
charakter miejscowosci, utrudni ruch pieszy, zwiekszajagc samochodowy oraz spowoduje
wykupy prywatnych nieruchomosci generujac niezasadne wielomilionowe koszty dla
budzetu gminy,

= budowie najwiekszych w gminie obiektéw handlowych i parkingéw na ponad sto
samochoddw, co upodobnitoby fragmenty Przesieki do okolic jeleniogérskich centréow
handlowych,

= braku adekwatnego rozwoju infrastruktury technicznej i spotecznej:
- brak przestrzeni publicznych, miejsc spotkan dla mieszkancéw,
- zmniejszenie liczby przystankow,
- brak ustalen dotyczacych rozbudowy systemu wodociggowego, kanalizacyjnego pomimo
wielkiego rozwoju zabudowy.



W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 11 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ,,ustawga”), wnosze nastepujgce uwagi
do projektu zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Podgorzyn dla terenu obrebu Przesieka (uchwata Rady Gminy nr XXI/203/2020 z dnia
21 kwietnia 2020 r.):

1. NIESPOJNOSC DOKUMENTU

1.1. Whioskuje o sporzgdzenie kompleksowej zmiany Studium Gminy zamiast uchwalania kolejnej
jego fragmentarycznej i niespdjnej wewnetrznie zmiany. Zmiana Studium dla Przesieki jest
dwudziestg trzecig czastkowa zmiang dokumentu sporzgdzonego ponad 20 lat temu. Liczne czgstkowe
zmiany Studium spowodowaty, ze dokument jest sprzeczny wewnetrznie, zawiera btedy, decyzje
w nim podejmowane bazujg na nieaktualnych danych. Wnoszone tym pismem uwagi s3 wiec jedynie
préba naprawy najbardziej szkodliwych ustalen projektu.

Wprowadzone lokalnie zmiany projektu Studium nie odnoszg sie do innych tresci dokumentu,
powodujgc, ze jest on niespdjny, a wiec niezgodny z art. 9 ust. 3a. ustawy. Przyktady wewnetrznych
niespdjnosci:

- infrastruktura wodociggowa i kanalizacyjna juz teraz wymaga rozbudowy (o czym jest mowa
np. w rozdziale 4.6 Kierunki rozwoju infrastruktury), co jednak nie przektada sie na zadne nowe
ustalenia dotyczace rozbudowy oczyszczalni Sciekéw i punktéw poboru wody. Jednoczesnie Studium
dopuszcza wzrost liczby mieszkarncdw Przesieki z okoto 500 obecnie do co najmniej 1000 osdb (na
terenach MNz, MNU, MNUz), zas liczby miejsc noclegowych z 1200 do kilku tysiecy,

- na rysunku zmiany Studium (zatgcznik nr 5) nie ma tunelu kolejowego, ktéry jednak nadal znajduje
sie na zataczniku nr 6 okreslajgcym kierunki rozwoju infrastruktury,

- niespdjnosci wystepujg tez miedzy rysunkiem i tekstem Studium — na przyktad w pkt. 20.2.5 tekstu
wymieniony jest parking strategiczny w rejonie osrodka Chybotek (o co od lat wnioskujg mieszkaricy),
jednak na rysunku Studium parking ten pojawia sie na koricu Drogi do Wodospadu (dziatka 266)...

- punktem wyjscia do stwierdzenia, ze baza noclegowa gminy wymaga w Przesiece znacznej rozbudowy
(str. 163) sg dane o tej bazie pochodzace sprzed kilkunastu lat (str. 41). Studium opiera sie na danych
demograficznych z 2007 roku (str. 38), a uwarunkowania przestrzenne (rysunek uwarunkowan)
pochodzg sprzed dwdch dekad. Bazujgc na tak nieaktualnych danych trudno racjonalnie ocenié stan
gminy i jej potrzeby,

- catkowicie niespdjne sg kierunki Studium z wytycznymi Prognozy oddziatywania na srodowisko.
Prognoza na str. 36 zaleca miedzy innymi ,,otoczenie zabudowy gdorskimi tgkami”, ktére w kierunkach
Studium nie zostaty uwzglednione, a wnioski o ich utrzymanie odrzucono. Prognoza zaleca ,,utrzymanie
odmiennej oferty wypoczynku od miast turystycznych”, zas projekt Studium zaktada rozbudowe bazy
noclegowej na wzdr, wymienionego z nazwy miasta Karpacz (str. 163 Studium). Prognoza stusznie
zaktada ,niedopuszczanie przeskalowanych obiektéw turystycznych”, a Studium dopuszcza
czterokondygnacyjne obiekty noclegowe, ktorych powierzchnia zabudowy bedzie tym wieksza im
wiekszg dziatke posiada inwestor. Prognoza zaleca ,zachowanie przestrzeni publicznych”, a projekt
Studium usuwa liczne ciggi komunikacyjne wyznaczone w Studium obecnie obowigzujgcym,

- na stronie 165 bilans Studium zaktada wzrost liczby mieszkancéw na terenach MNUz , MNz na 456
nowych mieszkancow (czyli dwa razy wiecej niz obecnie). Jednak juz w kierunkach zagospodarowania,
na str. 173 mowa jest o ,,nieznacznym wzroscie” liczby mieszkancéw,



2. ZGODNOSC Z DOKUMENTAMI WYZSZEGO RZEDU

2.1 Whnioskuje o uwzglednienie w Studium (zgodnie z art. 9 ust 2 ustawy) ,,celu 4.2.1” okreslonego
w Strategii rozwoju wojewddztwa dolnoslaskiego: ,,Prowadzenie dziatan na rzecz rozwoju systemu
obszaréw cennych przyrodniczo i efektywnej ochrony wartosci krajobrazu”. Nie ulega watpliwosci,
ze kilkukrotna rozbudowa Przesieki i dopuszczenie zageszczenia tej zabudowy w stosunku do
obowigzujgcego planu miejscowego (vide ,,zalecane” wskazniki w rozdziale 20.2.2) oraz umozliwienie
zabudowy wszystkich punktéw i otwaré widokowych nie jest ,,ochrong wartosci krajobrazu”, ale jego
daleko idacag zmiana.

2.2 Whioskuje o uwzglednienie w Studium (zgodnie z art. 9 ust 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) kierunkéw zawartych czesci D planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa dolnoslaskiego, pkt 2.2 (str. 44-45):
- ,realizacja transportu zbiorowego w obszarach i osrodkach o atrakcyjnych turystycznie” (zmiana
(studium dla Przesieki przewiduje zmniejszenie liczby przystankéw autobusowych z pieciu do jedynie
dwdch, zarowno w czesci tekstowej, jak i graficznej),
- »wytaczenie z zabudowy, w tym z zabudowy turystycznej i rekreacyjnej:
1) terendw otwartych o najwiekszych walorach widokowych predysponowanych do rozwoju szlakéw
turystycznych,
2) obszaréw o ekspozycji potnocnej, obszarow osuwiskowych, zalewowych, inwersyjnych”.
- ,ustalenie minimalnego wskazZnika powierzchni terendéw biologicznie czynnych na poziomie 75,0% na
terenach o nachyleniu powyzej 5,0% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej,
zamieszkania zbiorowego, ustug zdrowia (lecznictwa uzdrowiskowego), ustug sportu i rekreacji oraz
ustug turystycznych”.
Niepokojacy jest fakt, ze wtadze samorzgdowe wojewddztwa w wiekszym stopniu niz wtadze gminy
dbajg o zréwnowazony rozwdj miejscowosci.

3. PRZEZNACZENIE TERENOW

3.1 Na rysunku i w tekscie Studium nalezy zastosowac zasade strefowania przeznaczen wobec siebie
ucigzliwych —szczegodlnie parkingdw, zabudowy mieszkaniowej, obiektdw noclegowych z gastronomia.
Sgsiadowanie tych przeznaczen juz teraz wywotuje konflikty. W projekcie Studium przeznaczenia sg ze
sobg chaotycznie wymieszane (pkt 20.2.1), co drastycznie obnizy standard zamieszkiwania i zarazem
utrudni prowadzenie dziatalnosci turystycznej. Rysunek powinien dzieli¢ wies$ na strefy mieszkaniowe
i noclegowo-turystyczne. Ewentualne wprowadzenie zasad mieszania ze sobg przeznaczen w tekscie
Studium powinno jednoznacznie okresla¢ czym rdznig sie przeznaczenia ,dominujgce” od przeznaczen
,uzupetniajgcych” (np. wbudowaniem z okresleniem procentu udziatu jednego przeznaczenia
w drugim). W celu rozréznienia przeznaczen dominujacych i uzupetniajgcych nalezy zastosowac
w studium co najmniej nieostry nakaz ,nalezy dgzy¢” zamiast miekkich ,zalecen”.

3.2 Nalezy doprecyzowac lub usuna¢ przeznaczenie terenu ,, mieszkalnictwo ograniczone do potrzeb
zwigzanych z obstugg przeznaczenia podstawowego” na terenach nie mieszkaniowych, m.in.
na terenach UTO i UT (pkt 20.2.1). Pozostawienie tego ustalenia w obecnym brzmieniu jeszcze bardziej
utatwi popularny proceder realizacji inwestycji w baze noclegowg pod pozorem inwestycji
mieszkaniowych. Ograniczy to wptywy z podatkdw do budzetu gminy. Zarazem kosztami tych
inwestycji zostanie obcigzony budzet gminy (budowa drég, infrastruktury technicznej itp.). Proponuje
sie zmiane brzmienia w/w ustalenia na bardziej precyzyjne lub rezygnacje z niego i konkretne
wskazanie terendw mieszkaniowych i ustug noclegowych.



3.3 Wnosze o wykreslenie z projektu Studium mozliwosci realizacji obiektéw handlu detalicznego do
2000m2 powierzchni sprzedazy na terenach ,U” (str. 169). Tego typu obiekty (ponad dwukrotnie
wieksze od ,,Biedronki” w Podgdrzynie!) zniszczg charakter Przesieki.

3.4 Wnosze o wyznaczenie w Studium terendw celu publicznego (placow, skwerow, parkow,
deptakéw, ustug spotecznych), ktérych ilos¢ bedzie adekwatna do projektowanego rozwoju wsi.
Obowigzujacy obecnie plan miejscowy przewiduje bowiem mozliwos¢ realizacji dwa razy wiecej
budynkow, zas projekt Studium przewiduje ich jeszcze wiecej. Tymczasem teren istniejgcego skweru
przy ,Lipach” wedtug projektu Studium moze zostaé przeznaczony w planie miejscowym nie tylko na
ustugi publiczne, ale w pierwszej kolejnosci na parking, a takze na ustugi turystyki, a nawet
mieszkalnictwo ,,obstugujgce” (w jaki sposdb?) te przeznaczenia. Teren skweru przy Olympii, na ktérym
znajduja sie niedawno zrealizowane sitami mieszkancéw tablice dotyczgce obrazéw Matejki i przesiecki
,witacz”, zostat przeznaczony nie tylko na zielen, ale réwniez na ustugi, turystyke i hotelarstwo...

4. KOMUNIKACJA

4.1 Wnosze o uwzglednienie na rysunku Studium istniejagcych ciggow pieszych taczacych
miejscowos¢ oraz zaprojektowanie nowych, ufatwiajacych poruszanie sie pomiedzy
nowoprojektowanymi inwestycjami. W szczegdlnosci nalezy przywrdcié do projektu ciagi
zamieszczone w obowigzujgcym Studium. Uktad komunikacyjny Przesieki powinien opierac sie o sie¢
waskich ciggdw pieszych i przestrzeni wspétdzielonych nie generujacych dodatkowego ruchu
samochodowego.

4.2 Wnosze o wykreslenie zapisu o zasadzie ,poszerzania do szerokosci minimum 10 m” drég
gminnych i wewnetrznych (pkt 20.2.5). Obecnie krete, malownicze drogi w Przesiece majg szerokosé¢
3-4 metréw, przez co dobrze stuzg turystyce pieszej i sg kluczowe dla rozwoju turystyki w Przesiece.
Poszerzenie drég oznacza wielomilionowe koszty dla budzetu gminy, wywtaszczanie prywatnych
nieruchomosci, zwiekszenie ruchu samochodowego i spadek atrakcyjnosci turystycznej Przesieki.

4.3 Wnosze o wyznaczenie miejsc na parkingi dla turystow, nie w gtebi waskich bocznych ulic, jak to
przewiduje projekt Studium, ale w rejonie gtéwnej ulicy Karkonoskiej. Parkingi wzdtuz ulicy
Karkonoskiej powinny by¢ rozproszone, aby nie dominowaty w krajobrazie. Tym samym wnosze
o usuniecie terenu KS (parking na okoto 120 samochodéw!) przy Drodze do Wodospadu na dziatce
nr 266, ktoéry ostatecznie zakorkowatby rejon wodospadu.

4.4 Wnosze o wykreslenie przeznaczenia ,,parkingi” z terenéw MNz, MNUz, MNU, UTO (pkt 20.2.1).
Whnosze zarazem o wykreslenie zapisu ,,Ponadto zapisy studium dopuszczajg budowe parkingdw na
catym obszarze studium, wskazanym pod zainwestowanie (..)” (str. 177). Studium powinno
jednoznacznie uniemozliwia¢ dowolne lokalizowanie parkingdw strategicznych w sgsiedztwie
zabudowy mieszkaniowej, noclegowej i na terenach zieleni. Mieszkancy i wtasciciele bazy noclegowej
majg prawo wiedzie¢ gdzie powstang strategiczne parkingi dla turystéw, a nie obawia¢ sie o ich
realizacje tuz za oknami domow i pensjonatéw.

4.5 Wnosze o uwzglednienie na rysunku i w tekscie Studium co najmniej istniejacych juz przystankow
autobusowych (projekt Studium przewiduje pozostawienie jedynie dwdch, a obecnie jest ich pieé).



5. KSZTALTOWANIE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIE TERENU
5.1 Wnosze o wprowadzenie w punkcie 20.2.2 projektu Studium ,,obowigzku” (zamiast ,,zalecenia”)

stosowania wymienionych wskaznikow: maksymalny wskaznik zabudowy, wymagany
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, maksymalna intensywnos$é¢ zabudowy,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy.

5.2 Jednoczesnie wnosze o ustalenie w/w wskainikéw na poziomie nie mniej restrykcyjnym niz
okreslone w obowigzujacym planie miejscowym dla Przesieki, to znaczy m.in:

- minimalna powierzchnia dziatek budowlanych powinna wynosi¢ 1800m2, (bez wyraznego powodu
projekt Studium przewiduje zmniejszenie jej do 1700m2 (str. 171),

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowo — mieszkaniowej do 9-10 metréw
(odpowiadajaca jednej kondygnacji nadziemnej i drugiej pod dachem o spadku 40-60 stopni — jak
w obowigzujgcym planie miejscowym),

- maksymalna intensywnos¢ zabudowy mieszkaniowej 0,12 (projekt Studium zaktada jej prawie
trzykrotne(!) podwyzszenie do 0,3 dla dominujgcych w Przesiece terenéw MNUz, a na czesci terendw
zaktada nawet szesciokrotne podwyzszenie wskaznika),

- maksymalna wysokos$¢ zabudowy ustugowej/noclegowej powinna odpowiadaé wysokosci dwdch
kondygnacji nadziemnych i trzeciej pod dachem o spadku 40-60 stopni (jak w planie miejscowym).
Obecnie projekt Studium pozwala na realizacje zabudowy o wysokosci do nawet 14 metrow
(4 kondygnacje), bez jednoznacznego wymogu zastosowania dachu stromego. Jest to skala obca
przestrzeni Przesieki,

- maksymalna intensywno$¢ zabudowy ustugowej na poziomie 0,2 (projekt Studium pozwala
na podwyzszenie intensywnosci na terenach ustugowo-turystycznych od 0,3 do nawet 1,
odpowiadajgcemu zabudowie catej dziatki)

- maksymalny wskaznik zabudowy dziatki powinien umozliwia¢ zabudowe okoto 10-15% dziatki, co jest
typowym sposobem zagospodarowania nieruchomosci w Przesiece,

- minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢ nizszy niz 75%, zgodnie
z postulatem zawartym w czesci D planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
dolnoslaskiego, pkt 2.2 (str. 45).

Nie pozostawia watpliwosci, ze zapis w projekcie Studium o ,zaleceniu” wskaznikéw
i jednoczesne ich liberalizacja w tabeli na str. 173 ma stuzy¢ ma zmianie planu miejscowego w celu
zageszczenia zabudowy Przesieki. W innym przypadku Studium mogtoby z powodzeniem i bez obaw
o odszkodowania utrzymac wskazniki z planu miejscowego. Wnioskowane utrzymanie wskaznikéw
z planu miejscowego nie wptynetoby na spadek wartosci nieruchomosci, pozwalajgc na zachowanie
resztek specyfiki krajobrazu gdrskiej wsi, jaka jest Przesieka.

5.3 Whnioskuje o wprowadzenie zakazu nadsypywania gruntu w celu podwyiszania poziomu na
ktorym sytuowane sa nowe budynki. Proceder ten jest inwazyjny dla krajobrazu Karkonoszy i skutkuje
przystanianiem widokéw tak z sgsiednich dziatek prywatnych jak i publicznie dostepnych punktéw
widokowych oraz drég. ,Prywatyzacja” widokdw stopniowo zmniejsza atrakcyjnosé turystycznag
miejscowosci.

5.4 Wnosze o objecie ,strefg historycznego obszaru ruralistycznego wsi Przesieka” (rozdziat 20.2.4
i rysunek Studium) réwniez pozostatych terenéw przeznaczonych w Studium pod zabudowe. Nie ma
racjonalnego powodu dla ktérego zabudowa na obrzezach wsi (nieobjeta w projekcie ,,strefg”) miataby



nie zosta¢ dopasowania do pozostatej czesci miejscowosci w zakresie wysokosci, ksztattow i pokrycia
dachéw, materiatéw elewacji, uktadu przestrzennego.

5.5 Wnosze o wprowadzenie korekt w ustaleniach dla ,,strefy historycznego obszaru ruralistycznego
wsi Przesieka” (rozdziat 20.2.4):

- w pkt 2 i 3 (drugie 3) nalezy doprecyzowa¢ do gabarytoéw i ksztattow dachow ktérych budynkéw
nalezy sie nawigzywaé. W innym przypadku w trakcie sporzadzania planu miejscowego pojawi
sie nacisk inwestorow na nawigzywanie réwniez do istniejgcych obiektéw dysharmonijnych np.
osrodka Markus. W nieuwzglednionym spotecznym wniosku ztozonym przez mieszkaicoéw Przesieki
pojawita sie propozycja podzielenia Przesieki na charakterystyczne typy zabudowy, do ktérych w tym
witasnie punkcie projektu Studium mozna bytoby sie odniesc.

- w pkt 4 nalezy dopisa¢, ze charakterystyczne dla Przesieki sg dachy z tupka kamiennego, gontu lub
materiatéw je imitujgcych, nie zas z dachdwki betonowej oraz ceglane elewacje i oktadziny z metalu
i szkta.



