Uzasadnienie
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Cieszyn w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna obejmujacy obszar Marklowic

W oparciu o art.14 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Rada Miejska w dniu 30 pazdziernika 2014 r. podjeta uchwatge Nr LI1/507/14
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna dla obszaru Marklowic.

Realizujac w/w uchwale przystgpiono do opracowania projektu miejscowego planu, zgodnie
Z procedurg okreslong w ustawie.

W pierwszym rzedzie wyjasni¢ nalezy, ze rozpoznanie niniejszej sprawy nastgpi¢ winno na
gruncie stanu prawnego, obowigzujacego w dniu podj¢cia uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. 30 pazdziernika 2014 r. Ponadto projekt
uchwaty zostal sporzadzony zgodnie z zasadami techniki prawodawczej jakie obowigzywaly na
czas sporzadzenia projektu planu oraz jego uzgodnienia (od 17.11.2015r. do 4.12.2015r.), co jest
mozliwe zgodnie z § 2 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 5 listopada 2015 r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, ktore weszto w zycie dnia
1 marca 2016 r.

Na skutek ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i1 informacji o zbieraniu wnioskéw do przedmiotowego planu,
wplynetly cztery wnioski, ktére zostaty uwzglednione w zakresie jakim zamiar wnioskodawcow byt
zgodny ze Studium.

W trakcie sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do
Burmistrza Miasta wptynal jeszcze jeden wniosek Polskich Kolei Panstwowych S.A. (PKP),
w ktérym PKP wnioskowato o przeznaczenie czgséci terenow stanowigcych wlasnosé PKP na tereny
zabudowy uslugowej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, pozostate tereny
stanowi¢ miaty tereny komunikacji kolejowej. Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna (Studium) ztozenie wniosku daje
podstawy Burmistrzowi Miasta uwzglednienia tego wniosku w sytuacji, jezeli wniosek zostanie
ztozony przez wiasciciela a ksztalt iwielkos¢ wnioskowanego terenu spetniaja wskazniki
urbanistyczne dla terenu bezposrednio przylegajacego. Poniewaz wniosek czynit zado$¢
wymaganiom zgodnosci ze Studium projekt miejscowego planu ujmowat intencj¢ wnioskodawcy.

Projekt miejscowego planu zostal sporzadzony zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zawierajac czg$¢ tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem. W projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wszystkie obszary wyznaczone
W Studium pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zostaty przeznaczone pod takg zabudowg.
Na potrzeby projektu planu w trakcie jego sporzadzania zostalo opracowane uzasadnienie do
projektu planu, ktére zawiera szczegblowa analize zagadnien wynikajacych z art. 1 ust. 2 do 4
ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (obowigzek dokonania analiz wynika z
aktualnej tre$ci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obowigzujacej od 18
listopada 2015r., nadanej ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji). Uzasadnienie to
stanowi zalgcznik nr 1 do niniejszego uzasadnienia. Z analiz, jakie zostaly wykonane w czasie prac
projektowych (zawarte w w/w uzasadnieniu do projektu planu) z uwzglgdnieniem art. 1 ust. 2 do 4
wyze] cytowane] ustawy, wynikalo, ze na obszarach obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego terenow mieszkaniowych, szczegdlnie pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, jest na tyle duzo, iz nie byto zasadnosci do wyznaczania kolejnych
obszarow zabudowy mieszkaniowej. Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej dla budzetu miasta
rodzityby dodatkowe koszty budowy infrastruktury technicznej oraz realizacji nowych drog
publicznych niezbednych do prawidlowego funkcjonowania terenow mieszkaniowych. Z analizy



rynku nieruchomos$ci wykonanej na potrzeby projektu planu nie wynikata zasadno$¢ uruchamiania
kolejnych obszarow zabudowy mieszkaniowej. W projekcie planu tereny te zostaty przeznaczone
pod tereny rolne — zgodnie z ich faktycznym wykorzystaniem. Zapisy szczegétowe Studium dla
terenu MN w ,,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie istniejagcych funkcji terenu lub
nieruchomosci, (...), traktujac je na zasadach przeznaczenia dopuszczalnego, przy czym nie
obowigzuje % wskaznik udzialu powierzchni terenu przeznaczonego dla realizacji przeznaczenia
dopuszczalnego”. Tak wigc wyznaczenie terenow rolnych bylo zgodne ze Studium. Nalezy
podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sadéw, jak rowniez komentarzy do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ,,Studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu ogdlnosci, nie wszystkie jego ustalenia musza
by¢ dostownie przeniesione i przetozone w postanowieniach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w sposob prosty i1 jednoznaczny, co nie musi tez prowadzi¢ zawsze do wniosku o
braku zgodnos$ci tych dwu aktow. (...). Nie wszystkie ustalenia studium muszg w catosci znalez¢
swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym, moze to nastgpowac etapami roztozonymi w czasie
przez kolejne zmiany planu” (NSA I1.LOSK 1370/10 z 18.11.2010). Jednakze nie wszystkie tereny,
dla ktoérych Burmistrz Miasta (jako organ sporzadzajacy projekt miejscowego planu) postanowit nie
udostepniaé  (na ten czas) pod zabudowg¢ mieszkaniowa w $wietle powyzszej argumentacji,
pozostaly w proponowanym do uchwalenia projekcie planu terenami rolnymi. W ramach sktadania
uwag do projektu planu w rejonie ul. Bukowej wlasciciele nieruchomosci zakwestionowali takie
rozwigzanie wnoszac o przeznaczenie ich dzialek pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.
Przedmiotowe uwagi nie zostaty uwzglednione przez Burmistrza, jednakze decyzja Rady Miejskiej,
przy rozpatrywaniu w dniu 28 kwietnia 2016 r. nieuwzglednionych przez Burmistrza uwag, tereny
w rejonie ul. Bukowej o tacznej powierzchni ponad Sha zostaly przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng zgodnie z wola wnoszacych uwagi. Szczegotowa informacja w tym
zakresie znajduje si¢ w dalszej czg$ci uzasadnienia.

W mysl przepisow art. 15 ust. 2 ustawy w projekcie planu zostaly okreslone:

1) przeznaczenia terenow,

2) zasad ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego,

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody,

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow,

5) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,

6) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,

7) szczegbtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem,

8) szczegodlnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy,

9) zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemu komunikacji i infrastruktury
technicznej,

10) stawek procentowych stuzacych naliczeniu jednorazowej optat z tytutlu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W zwiazku z procedowaniem projektu miejscowego planu na stan prawny z 30 pazdziernika

2014 r. dla potrzeb niniejszego planu zostaty zdefiniowane pojecia reklamy, tablicy reklamowej,
urzadzeniu reklamowym, powierzchni reklamowej iszyldu. Do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym pojecia te zostaly wprowadzone i zdefiniowane na podstawie
ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu. Zmiany te weszty w zycie 11 wrzesnia 2015 r. tym samym zasadne
byto zdefiniowanie ich w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu zostaly wyznaczone tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

Dotycza one niewielkich fragmentow terenow lesnych i rolnych, dla ktorych w ustaleniach planu



znalazty si¢ odpowiednie regulacje. Poniewaz tereny te nie sg wprost objete zakazem zabudowy, w
zwigzku z czym ustalenia planu zawarte w § 10 sg zasadne 1 konieczne.

Ponadto w ustaleniach planu podstawowy uktad komunikacyjny zostat dodatkowo
rozdzielony nie tylko na klasy techniczne i kategorie drog, ale rowniez z rozdzieleniem na drogi
publiczne istniejgce i drogi publiczne nowo projektowane. Podziat ten podyktowany zostal
stanowiskiem zarzadcow poszczegdlnych drog. W trakcie opracowywania projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zarzadca drogi, tj. Powiatowy Zarzad Drog Publicznych w
odniesieniu do ul. Frysztackiej — na rysunku projektu planu oznaczonej jako 1KDZ (ul. Frysztacka)
przekazat kopi¢ projektu budowlanego modernizacji przedmiotowej drogi, tym samym projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ujmuje liniami rozgraniczajacymi teren
niezbedny dla realizacji inwestycji. Na czas uchwalania przedmiotowego planu zagospodarowania
przestrzennego inwestycja jest w trakcie realizacji. W stosunku do drog publicznych gminnych
zarzadca w oparciu o przeprowadzong analize stwierdza, ze poszczegolne istniejace drogi nie beda
podlega¢ rozbudowie i sa wystarczajace do obstugi przewidywanego na nich ruchu. W zwiagzku z
czym dla tych drog przyjeto w projekcie planu wezsze szerokosci linii rozgraniczajacych, anizeli
wynika to z warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, Pozostate drogi (nowoprojektowane) zostaly wyznaczone o szerokosciach linii
rozgraniczajacych zgodnych z wyzej wymienionymi warunkami technicznymi

Projekt planu nie okresla natomiast wszystkich obowigzkowych zagadnien wymienionych w
art. 15 ust. 2 ustawy, gdyz obowiazek ten nie jest bezwzgledny i musi by¢ dostosowany do
warunkow faktycznych panujacych na obszarze objetym planem. Takie podejscie znajduje rowniez
uzasadnienie w wyrokach sadéw administracyjnych i w licznych komentarzach do ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z czym w projekcie planu nie zostaly
okreslone:

1) zasady ochrony krajobrazu kulturowego, gdyz nie ma uzasadnienia faktycznego do

przyjecia stosownych regulacji w tym zakresie;

2) zasady ochrony dobr kultury wspotczesnej, gdyz na obszarze objetym sporzgdzanym
projektem planu nie wystepuja obiekty kwalifikowane jako dobra kultury wspotczesne;,
ktore nalezaloby chroni¢ ustaleniami planu i1 tym samym nie ma podstaw, aby okresla¢
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu;

3) granice i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terendéw gorniczych, gdyz na
obszarze planu nie wystepujg tego typu tereny i obiekty

4) wymagania wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, gdyz na
obszarze objetym sporzadzaniem projektu zmiany planu nie ma terenow petnigcych funkcje
przestrzeni publicznych okreslonych w ustawie, stuzacych zaspokojeniu potrzeb
mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia 1 sprzyjajacych nawigzywaniu kontaktow
spotecznych ze wzgledu na ich polozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne. Ponadto
Studium nie okresla na przedmiotowym obszarze terendw przestrzeni publicznej,

5) sposob itermin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania terenow
ustalenia projektu planu umozliwiajga rozwdj (rozbudowe, modernizacje) istniejagcej w
terenie zabudowy i nie ma przestanek faktycznych dla ustalenia tymczasowego sposobu
zagospodarowania przedmiotowego terenu.

Projekt planu, po uzyskaniu przewidzianych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym opinii i uzgodnien z organami wlasciwymi do opiniowania i uzgadniania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, zostal wytozony do publicznego wgladu
w dniach od 19 lutego 2016 r. do 14 marca 2016 r. Na dzien 7 marca 2016 r. zostala wyznaczona
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. W 14 dniowym terminie do
sktadania uwag wptyne¢to 15 uwag, z czego, w wyniku przeprowadzonej analizy, Burmistrz Miasta



uwzglednit 2 uwagi w calosci, 4 uwagi uwzglednit w czeSci, za§ 9 uwag zostalo
nieuwzglednionych. Nieuwzglednione uwagi zostaly przedstawione wraz z kompletem
dokumentow i projektem uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna dla obszaru Marklowic pod obrady Rady Miejskiej na sesj¢ 28
kwietnia 2016 r. Rada Miejska rozpatrujac nieuwzglednione przez Burmistrza uwagi podjeta
decyzje o uwzglednieniu 8 z nich, tym samym projekt planu nie mogl zosta¢ uchwalony i zostat
przekazany Burmistrzowi w celu dokonania zmian. Pracowania urbanistyczna opracowujgca projekt
planu wprowadzita zmiany wynikajace z uwzglednienia przez Rad¢ Miejska uwag. W wyniku tych
zmian w projekcie planu zostaly wyznaczone odpowiednio tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a w stosunku do dziatki 75, obr. 79 wyznaczone zostaty tereny zabudowy
mieszkaniowo — ustugowe;j (zgodnie z trescig uwagi). Poniewaz zmiana przeznaczenia terenu obje¢la
duzy, zwarty obszar przeznaczajagc go pod zabudowe, koniecznym bylo, dla prawidlowego
zagospodarowania i funkcjonowania terenow budowlanych z uwzglednieniem parametrow
technicznych istniejacej ul. Bukowej a takze uksztattowania terenu (teren o duzym spadku),
Wyznaczanie niezbednych droég publicznych. Skorygowany projekt planu ponownie zostat
wylozony do publicznego wgladu jednakze wylozenie dotyczylo fragmentu obejmujacego
wprowadzone zmiany. Wylozenie miato miejsce w dniach od 22 lipca 2016 r. do 12 sierpnia 2016 r.
W 14 dniowym terminie wplynelo 7 uwag z czego 2 dotyczyly zakwestionowania przeznaczenia
rolnego 1 mozliwo$ci wyznaczenia terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, za$
pozostalych 5 uwag odnosito si¢ wykreslenia z projektu plan drog publicznych — dotyczylo to
szczegblnie drog 8KDD, 9KDD i 10KDD. Wtasciciel poszczegdlnych dzialek wykazali duze
niezadowolenie z tak zaprojektowanego uktadu komunikacyjnego i domagali si¢ wyznaczenia drog
wewnetrznych w oktadzie prostopadtym do ul. Bukowej. Generalnie wszystkie dziatki na obszarze
projektu planu (podlegajacemu ponownemu wylozeniu) bedace we wilasnosci oséb sktadajacych
uwagg, przylegaja bezposrednio do drog publicznych — ul. Bukowa oraz nowoprojektowanej drogi
publicznej 11KDD (przedtuzenie ul. Le$nej), jednakze z uwagi na ich wydluzony ksztatt, w celu
prawidtowego zagospodarowania (zgodnego z przeznaczeniem terenu) na wilascicielach
nieruchomos$ci bedzie cigzyl obowigzek urzadzenia drég wewngtrznych o co zwracali sie
wlasciciele wnoszacy uwagi. Poniewaz usunigcie drog publicznych z przedmiotowego obszaru nie
jest dziatlaniem naruszajacym przepisy prawa, Burmistrz podjal decyzje o uwzglednieniu
wszystkich uwag, ktore wptynety w po okresie II wylozenia, po czym po dokonaniu stosownych
zmian projekt planu ponownie zostal wylozony do publicznego wgladu w okresie od 30 wrzesnia
2016 r. do 21 pazdziernika 2016 r. W okresie mozliwosci sktadania uwag, tj. do dnia 4 listopada
2016 r., nie wplynela Zadna uwaga dotyczaca fragmentu projektu planu, o ktorym mowa
W ogloszeniu Burmistrza Miasta z dnia 23 wrze$nia 2016 r. o ponownym wytozeniu projektu
miejscowego planu do publicznego wgladu, wptyneto natomiast 6 uwag odnoszacych si¢ do terenu
spoza obszaru wyltozenia. Teren objety przedmiotowymi 6 uwagami byt przedmiotem wylozenia
w okresie od 19 lutego 2016 r. do 14 marca 2016 r. za$ uwagi mozna bylo wowczas sktada¢ do 29
marca 2016 r. Ponadto uwagi odnoszg si¢ do mozliwo$ci zmiany przeznaczenia wnioskowanych
terenow z terendw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej co jest niezgodne
Z kierunkiem okreslonym w Studium dla przedmiotowego obszaru. Tym samym uwagi z przyczyn
formalnych oraz prawnych nie mogty zosta¢ uwzglednione. Szczegoétowa analiza przedmiotowych
uwag zostata omowiona w Liscie nieuwzglednionych uwag.

Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia (lista zawiera
uwagi ztozone w ramach I wytozenia do publicznego wgladu projektu planu, ktére w wyniku
glosowania Rady Miejskiej Cieszyna w dniu 28 kwietnia 2016 r. nie zostaly uwzglednione oraz
uwagi zlozone w okresie po III wylozeniu projektu planu) stanowi zatgcznik nr 2 do niniejszego
uzasadnienia. Wyjasnienia wymaga rowniez fakt, ze przedmiotowa lista zostata skorygowana
poprzez wykreslenie uwagi nr 9, ktdra nie zostata uwzgledniona przez Rad¢ Miejska na sesji w dniu
28 kwietnia 2016 r. jednakze w ramach II wylozenia uwaga zostala przez zainteresowanych



ponowiona. Poniewaz pojawily si¢ nowe okoliczno$ci prawne zwigzane z uwzglednionymi przez
Rade Miejska 8 uwag, tym samym zaistniaty podstawy prawne do uwzglednienia tej uwagi w
ramach II wyltozenia. Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze w ramach II wyltozenia projektu planu do
publicznego wgladu wszystkie uwagi zostaly uwzglednione, a w ramach III wylozenia nie byto
uwag dotyczacych zakresu ponownego wylozenia projektu planu, a jedynie uwagi spoza tego
obszaru.

W oparciu o to rozstrzygnigcie zostal sformutowany zalacznik nr 2 do projektu uchwaty pod
nazwa Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag.

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wykonane
zostaly wszystkie kroki procedury planistycznej zmierzajagce do uchwalenia projektu planu. Wobec
powyzszego przedstawiam Radzie Miejskiej projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Informuje¢ réwniez, ze ustalenia zawarte w projekcie przedmiotowego planu nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna.

Wobec powyzszego wnosz¢ o podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rozstrzygajac jednoczesnie kolejno nizej wymienione jej istotne
elementy osobnym glosowaniem:

1) ponowne stwierdzenie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna,

2) ponowne rozpatrzenie nieuwzglednionych przeze mnie uwag wedlug zalacznika nr 2 do
projektu uchwaty,

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych Gminy oraz zasadach ich finansowania wedtug
zatacznika nr 3 do projektu uchwaty,

4) uchwalenie przedlozonego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna obejmujacego obszar Marklowic.

Zataczniki:

e Nr 1 - Uzasadnienie, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, do projektu  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna obejmujacego obszar Marklowic.

e Nr 2 - Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia.



