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. podj¢ta uchwate Nr L11/507/14 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 rzg¢dzie wyjasni¢ nalezy, ze rozpoznanie niniejszej sprawy nastgpi¢ winno na
gruncie stanu prawnego, obowigzujacego w dniu podjecia uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, tj. 30 pazdziernika 2014 r.

Na skutek ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i informacji o zbieraniu wnioskow do przedmiotowego planu,
wplynety cztery wnioski, ktore zostaly uwzglednione w zakresie jakim zamiar wnioskodawcow byt
zgodny ze Studium.

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

Projekt miejscowego planu zostal sporzadzony zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy zawierajac czg$¢
tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do
obszaru obje¢tego planem. W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wszystkie obszary wyznaczone w Studium pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng zostaty
przeznaczone pod takg zabudowg. Na potrzeby niniejszego projektu planu w trakcie jego sporzadzania
zostato opracowane uzasadnienie do projektu planu, ktore zawiera szczegdlowa analiz¢ zagadnien
wynikajacych z art. 1 ust. 2 do 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (obowigzek
dokonania analiz wynika z aktualnej tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
obowiazujacej od 18 listopada 2015r., nadanej ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji).
Uzasadnienie to stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego uzasadnienia. Z analiz, jakie zostaty wykonane w
czasie prac projektowych (zawarte w w/w uzasadnieniu do projektu planu) z uwzglednieniem art. 1 ust.
2 do 4 wyzej cytowanej ustawy, wynika, ze na obszarach obowigzujacych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego terenow mieszkaniowych, szczegdlnie pod zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng, jest na tyle duzo, iz nie ma zasadno$ci, na dzien uchwalania projektu planu, do
wyznaczania kolejnych obszaréw 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 nieruchomosci wykonanej na potrzeby niniejszego projektu planu nie wynika zasadno$¢
uruchamiania kolejnych obszaréw zabudowy mieszkaniowej. W projekcie planu tereny te zostaty
przeznaczone pod tereny rolne — zgodnie z ich faktycznym wykorzystaniem. Zapisy szczegotowe
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 wiec wyznaczenie terendw rolnych jest zgodne ze Studium. Nalezy podkreslic,
ze zgodnie z wyrokami sagdow, jak rowniez komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym, ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest
aktem o duzym stopniu og6lnosci, nie wszystkie jego ustalenia muszg by¢ dostownie przeniesione
i przetozone w postanowieniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w sposob prosty
i jednoznaczny, co nie musi tez prowadzi¢ zawsze do wniosku o braku zgodnosci tych dwu aktow. (...).
Nie wszystkie ustalenia studium musza w cato$ci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym,
moze to nastgpowac etapami roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA I1.OSK 1370/10
z 18.11.2010).

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

1) przeznaczenia terenow,

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody,

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

6) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,

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

8) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy,

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

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

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

2014 r. dla potrzeb niniejszego planu zostaly zdefiniowane pojgcia reklamy, tablicy reklamowej,
urzadzeniu reklamowym, powierzchni reklamowej iszyldu. Do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym pojecia te zostaty 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 weszly 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 terendéw lesnych i rolnych, dla ktérych w ustaleniach planu znalazly sig
odpowiednie regulacje. Poniewaz tereny te nie sa3 w prost objete zakazem zabudowy, w zwigzku z czym
ustalenia planu zawarte w § 10 sg zasadne i konieczne.

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

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

stosownych regulacji w tym zakresie;

2) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej, gdyz na obszarze obj¢tym sporzgdzanym projektem
planu nie wystepuja obiekty kwalifikowane jako dobra kultury wspolczesnej, ktore nalezaloby
chroni¢ ustaleniami planu i tym samym nie ma podstaw, aby okre§la¢ nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu;

3) granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepisdéw, W tym terendw gorniczych, gdyz na obszarze planu nie
wystepuja tego typu tereny 1 obiekty

4) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, gdyz na obszarze
objetym sporzadzaniem projektu zmiany planu nie ma terenéw petnigcych funkcje przestrzeni
publicznych okreslonych w ustawie, stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkancoéw, poprawy
jakos$ci ich zycia 1 sprzyjajacych nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na ich
potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne. Ponadto Studium nie okreSla na
przedmiotowym obszarze terenéw przestrzeni publicznej,



5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
ustalenia projektu planu umozliwiaja rozwdj (rozbudowe, modernizacj¢) istniejacej w terenie
zabudowy inie 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
planow zagospodarowania przestrzennego, zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od
19 lutego 2016 r. do 14 marca 2016 r. Na dzien 7 marca 2016 r. zostata wyznaczona dyskusja publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. W 14 dniowym terminie do sktadania uwag wptyneto
15 uwag, z czego, w wyniku przeprowadzonej analizy, Burmistrz Miasta uwzglednit 2 uwagi w catosci,
4 uwagi uwzglednit w czesci, zas 9 uwag zostato nieuwzglednionych. Lista nieuwzglednionych uwag
Wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia stanowi zatacznik nr 2 do niniejszego uzasadnienia.
Jednoczes$nie nalezy zwroci¢ uwage, ze uwzglednienie czesci ze zgloszonych uwag nie wplyneto na
potrzebe ponowienia analiz, o ktorych mowa w art. 1 ust. 2 do 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu, a ktore zawarte sa w uzasadnieniu do projektu planu (zatacznik nr 1).

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

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

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

Wobec powyzszego wnosze o podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego rozstrzygajac jednoczes$nie kolejno nizej wymienione jej istotne
elementy osobnym gtosowaniem:
1) stwierdzenie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna,
2) rozpatrzenie nieuwzglednionych przeze mnie uwag wedhlug zatacznika nr 2 do projektu uchwaty,
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wilasnych Gminy oraz zasadach ich finansowania wedtug
zaltacznika nr 3 do projektu uchwaty,
4) uchwalenie przedtozonego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna obejmujacego obszar Marklowic.

Zalaczniki:

e Nr 1 - Uzasadnienie, o ktéorym 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 Nr2 - Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia.



