Zatacznik nr 1 do uzasadnienia
do projektu uchwaty
Rady Miejskiej Cieszyna

Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna obejmujacego obszar Marklowic

Rada Miejska Cieszyna, dziatajac w oparciu o art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w dniu 30 pazdziernika 2014 roku podjeta
uchwate Nr LII/507/14 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna obejmujacego obszar Marklowic okreslajac na
zataczniku graficznym granice obszaru objetego planem miejscowym.

W ramach realizacji tej uchwaty Burmistrz Miasta Cieszyna przystapit do sporzadzenia
projektu planu, o ktorym mowa w art. 15 ww. ustawy dla obszaru okreslonego na zataczniku
graficznym Nr 1. Biorac pod uwage wyniki dokonanej analizy dotyczacej zasadnoS$ci przystapienia
do sporzadzenia zmiany planu oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium, jak réwniez informacje przekazane przez organy po zawiadomieniu o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany planu, stwierdzono, ze:

1. na obszarze objetym sporzadzaniem planu wystepuja przestanki dla okreslenia:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,

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 isposoboéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszarow osuwania si¢ mas ziemnych,

7) szczegodtowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci objetych planem,

8) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendOw 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 oplat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

2. na obszarze objetym planem nie wystepuja przestanki do okreslenia:

1) zasad ochrony krajobrazu kulturowego,

2) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej,

3) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw gorniczych,

4) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Skutkiem prowadzonych prac projektowych oraz czynnos$ci wynikajacych z art. 17 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostat sporzadzony projekt planu miejscowego,
zawierajacy czes¢ tekstowg 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

I. Analiza sposobu realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym

1. Na obszarze sporzadzonego projektu planu nie zachodza przestanki dla uwzglednienia
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa — z uwagi na brak zgtoszonych w tym zakresie wnioskow
do planu przez wtasciwe w tych sprawach organy,



2. Pozostale wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 zostaly uwzglednione w projekcie planu w
nastepujacy sposob:

1)

2)

3)

4)

5)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - uwzgledniono poprzez
regulacje planu miejscowego zawarte w uchwale oraz na zataczniku nr 1 do uchwaty. Na
rysunku planu okre$lono linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Okre§lono wzdluz wyznaczonych drog publicznych
nieprzekraczalne linie zabudowy dla terenow budowlanych. W uchwale regulacje odnoszace
si¢ do opisywanego zagadnienia zostaly zawarte w ustaleniach szczegétowych dla

poszczegblnych terenow oraz w § 6;

walory architektoniczne i krajobrazowe - uwzgledniono poprzez uksztattowanie gabarytow

nowej zabudowy w nawigzaniu do analizy gabarytow zabudowy istniejacej na obszarze

sporzadzanego projektu planu. Zapisami zawartymi w § 6 uchwaly okreslono zasady
lokalizowania reklam oraz ograniczenia dotyczace ich wielkosci;

wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

I leSnych — uwzgledniono poprzez:

e wskazanie zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska
terenéw o zrdéznicowanym dopuszczalnym poziomie hatasu w §rodowisku,

e wprowadzenie na terenach oznaczonych symbolami 1PU i 3PU zakazu lokalizacji
zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w szczego6lnosci o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii rozumianych zgodnie z
ustawg Prawo ochrony $rodowiska,

e wprowadzenie zakazu realizacji przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac
na S$rodowisko w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, za wyjatkiem terenu
obejmujacego zaklad PPG Polifarb oraz z wyjatkiem inwestycji celu publicznego
z zakresu: infrastruktury technicznej, komunikacji, facznosci publicznej i sygnalizacji,

e ustalenie minimalnego udzialu powierzchni terenu biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki,

e okreslenie granicy rezerwatu lesnego ,,Kopce” zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu
oraz uwzglednienie w ustaleniach planu obowigzujacych na tym terenie ograniczen w
zagospodarowaniu terenow wynikajacych z tego tytutu,

e nie wykorzystywanie gruntow lesnych cele nielesne;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepetnosprawnych — uwzgledniono poprzez:

e uwzglednienie w ustaleniach planu granic obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig
oraz obszaru, na ktorym prawdopodobienstwo powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat
oraz warunkow ich zagospodarowania,

e dla terenow potozonych w granicach potencjalnych zasiegow skutkow negatywnego
oddziatywania powaznej awarii przemystowe] (strefy promieniowania cieplnego),
ustalono zakaz lokalizacji nowych obiektow uzytecznosci publicznej, zamieszkania
zbiorowego i mieszkalnych,

e okreslenie nakazu zapewnienia miejsc parkingowych przeznaczonych dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa z jednoczesnym wskazaniem ich minimalnej liczby,

e okreslenie nakazu sposobu zagospodarowania obszaru zagrozonego osuwaniem si¢ mas
ziemnych w sposdb uwzgledniajacy wystepujace na nim warunki gruntowe;

Stwierdzono w tym zakresie rOwniez, ze obszar objety sporzadzaniem projektu planu nie
wymaga respektowania regulacji zawartych w ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych (Dz. U. Nr 167, poz.1399).

walory ekonomiczne przestrzeni — uwzgledniono poprzez okreslenie przeznaczenia terendw

1 zasad ich zagospodarowania odpowiadajacych celowi jakim jest optymalne ich



wykorzystanie stosownie do istniejacych uwarunkowan faktycznych i prawnych jak i
potencjatu tych terenow. (tereny potozone wzdluz ul. Frysztackiej charakteryzujg sig
korzystnymi warunkami dla lokalizacji funkcji ustugowych);

6) prawo wlasnosci — uwzgledniono poprzez okreslenie linii rozgraniczajacych tereny o
rébznym przeznaczeniu i1 roéznych zasadach zagospodarowania z poszanowaniem prawa
wlasnosci wynikajacego z danych zawartych w katastrze nieruchomosci. Ponadto przy
wyznaczeniu terendw lokalizacji inwestycji celu publicznego (regulacje paséw drogowych
drég publicznych) do minimum ograniczono zajecia terenow bedacych wtasnoscig prywatna;

7) potrzeby interesu publicznego — poprzez ochrong terenow kolejowych wraz z zapewnieniem
mozliwosci funkcjonowania dworca kolejowego, zachowanie terenow ustug uzytecznosci
publicznej (UK) w dotychczasowym przeznaczeniu oraz zapewnienie ochrony
konserwatorskiej warto§ciowym historycznie obiektom,

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - uwzgledniono poprzez dopuszczenie lokalizacji sieci, urzadzen i
budowli infrastruktury technicznej na wszystkich terenach w granicach obszaru objetego
planem. W mysl ustalen planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej b¢da
realizowane na bazie istniejacych sieci oraz poprzez ich modernizacje i rozbudowe w
niezbednym zakresie. Jednoczesnie dopuszcza si¢ stosowanie urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrddel oraz stosowanie instalacji grzewczych wykorzystujacych
odnawialne zrodia energii. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji
majacych na celu rozwodj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogly by¢
realizowane, zgodnie z przepisami odrebnymi,

9) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci -

mozliwo$¢ 1 warunki prowadzenia wilasciwej gospodarki z zakresu zaopatrzenia w wode
zapewniaja ustalenia zawarte w § 14 ust. 2 oraz dopuszczenie lokalizacji infrastruktury
technicznej, na kazdym z wyznaczonych w planie terendéw o réZznym przeznaczeniu lub
rownych zasadach zagospodarowania.
Istniejaca sie¢ wodociggowa zapewnia zaopatrzenie w wode¢ praktycznie wszystkich
istniejgcych 1 nowych terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Jedynie w rejonie  ul. Jodlowej i ul. Zagrodowej wystepuja niewielkie obszary planowane;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktorych moze wystapi¢ koniecznos¢
rozbudowy istniejacej sieci wodociggowej (facznie ok. 360 mb sieci).

3. Przy ustalaniu przeznaczenia terenu w projekcie planu zostat wziety pod uwage interes
prywatny poprzez rozpatrzenie 4 wnioskow ztozonych do planu (1 uwzgledniony dotyczacy
przeznaczenia dziatek pod zabudowe mieszkaniows,, 3 wnioski nieuwzglednione jako
niezgodne ze studium) oraz okreslenie przeznaczenia terenéw jak 1 linii rozgraniczajacych
tereny o réoznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania z przy poszanowaniu
prawa wlasnosci z uwzglednieniem danych zawartych w katastrze nieruchomosci,

Przy okres$laniu przeznaczenia terendw wzieto rowniez pod uwage zalecenia wynikajace z opinii

Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora

Sanitarnego, Komendy Wojewoddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Katowicach, Dyrektor

Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Gliwicach oraz Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej.

4. W trakcie sporzadzania projektu planu stosowane byly procedury zapewniajace ich jawnos¢ i
przejrzystos¢. Wszystkie ogloszenia wynikajace z art. 17 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 54 ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko udostepniane byty do wiadomosci spoleczenstwa w sposdb zwyczajowo przyjety w
Urzedzie Miejskim w Cieszynie, tj. zamieszczane w biuletynie miejskim ,,Wiadomosci
Ratuszowe”, na tablicy ogloszen w siedzibie Urzgdu Miejskiego w Cieszynie (Ratusz), na
stronie internetowej BIP Urzedu Miejskiego w Cieszynie, a takze — w celu dotarcia do szerszego
grona odbiorcow — W tygodniku ,,Gtos Ziemi Cieszynskiej” oraz w Dzienniki Zachodnim —



dodatku lokalnym o zasiggu powiatowym. Ogloszenia dotyczyly zaroéwno informacji o

przystapieniu do sporzadzania projektu planu i mozliwosci sktadania wnioskow, jak réwniez

informacji o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu oraz organizowanej dyskus;ji
publicznej. Na ctapie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu, projekt planu byt
dostepny w siedzibie Urzedu Miejskiego w Cieszynie (Ratusz), jak rdwniez na stronie BIP

w postaci numerycznej. W trakcie wylozenia odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w

projekcie planu rozwigzaniami.

Zapewniony byl rowniez udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej -

poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do projektu planu miejscowego
oraz mozliwo$ci zapoznania si¢ z projektem planu podczas jego wylozenia do publicznego
wgladu oraz zostatla zapewniona mozliwo$¢ udziatu w debacie publicznej. W wyniku udzialu

spoteczenstwa w pracach nad projektem planu zostaly ztozone 4 wnioski do planu oraz 15

uwag.

5. W wyznaczeniu nowych terendw pod zabudowe¢ szczegélnie odnosi si¢ to do zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej organ  sporzadzajacy  projekt  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego kierowal si¢ potrzebami przeznaczania terenéw pod
okreslong zabudowe. Z analiz zagospodarowania terenu wynika, Ze na czas sporzadzania
projektu planu gmina Cieszyn ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania
przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacych planach zostato
przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, za§ pod zabudowg ustlugowa ok. 11%
powierzchni. W takie sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenéw przeznaczonych pod
zainwestowania szczegolnie odnosi si¢ to do terenow mieszkaniowych. Sytuacja taka naktada
na Gming Cieszyna duze obowiazki finansowe zwigzanych z realizacja wyznaczonych w
planach droég publicznych, jak roéwniez obowigzek wykonania urzadzen infrastruktury
technicznej bedacej obowigzkiem ich z realizacji przez Gming Cieszyn.

Wobec powyzszego na obszarze przedmiotowego projektu planu ograniczono w stosunku do

Studium obszary pod wyznaczenia zabudowy pod zainwestowanie — gtéwnie dotyczy to

terendow pod zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng. Czynnikami decydujagcymi o

przeznaczeniu terenow pod zabudowe szczegdlnie mieszkaniowa sg przede wszystkim:

1) tereny o zwartej strukturze mieszkaniowe] oraz mozliwo$¢ jej uzupetnienia na tzw. lukach
budowlanych,

2) wielkos¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielanych dziatek, ktore spetniaja wymogi
realizacji obiektow budowlanych,

3) dostep do drog publicznych,

4) mozliwo$¢ wyposazenia nowo powstalych budynkéw do sieci infrastruktury technicznej, w
tym sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej adekwatnej dla nowej , planowane;j
zabudowy.

Wyznaczone w Studium tereny pod zabudowe¢ mieszkaniowg beda stanowily ,,rezerwe” terendw

mieszkaniowych, ktére beda mozliwe do wykorzystania w przysztosci po wyczerpaniu

,»Zapasow” terendw mieszkaniowych na obszarze obowigzujacych planow zagospodarowania

przestrzennego.

II. Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium oraz planéw

miejscowych

Podjecie przez Rade Miejska Cieszyna ww. uchwaty wynikato z dokonanej, w czerwcu 2014

r., oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. W wyniku dokonanej oceny zostata podjgta

przez Rade Miejska Cieszyna uchwata Nr XLIV/466/14 z dnia 26 czerwca 2014 r. w sprawie

aktualnos$ci studium i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W oparciu o wyniki
przeprowadzonej oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym zostat sporzadzony wieloletni
program sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla obszaru

Cieszyna na lata 2014-2017, zatwierdzony Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Cieszyna

Nr 0050.753.2014 z dnia 23 pazdziernika 2014 roku, w ktérym przedmiotowy teren zostat ujety do



jako plan wskazany do sporzadzenia. Ustalenia sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzgledniaja wyniki analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wieloletni program sporzadzania
planéw.

II1. Wplyw na finanse publiczne

Z wykonanej prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu wynika, ze w og6lnym
zestawieniu dochodoéw 1 wydatkow Gminy zmiana planu bedzie korzystna dla Gminy i w przyjetym
do analiz okresie 10 lat od wejscia planu w zycie moze przynies¢ dla budzetu wpltywy okoto
334.136 zt.

Prognoza odnosi si¢ do dochodéw i wydatkow, jakie beda mialy miejsce w 10-letnim
okresie od uchwalenia planu. Z analizy czynnikow, majacych wplyw na dochody i wydatki Gminy
wynika, ze w poczatkowych latach Gmina Cieszyn bedzie musiata przewidzie¢ jedynie wydatki
zwigzane z regulacjg pasa drogowego ul. Jodlowe;.

W analizowanym okresie (10 lat) nie bedzie zachodzita potrzeba realizacji nowych sieci
infrastruktury technicznej (wodocigg i kanalizacja) oraz budowa nowych publicznych drog
gminnych.

Zbiorcze zestawienie dochodow i wydatkow Gminy bedacych skutkiem realizacji ustalen
planu:

Lata Dochody Wydatki Saldo w roku

1 13.785,13 13.785,13

2 17.010,26 17.010,26

3 20.235,39 20.235,39

4 45.747,95 45.747,95

5 41.13495  38.800,0 2.334,08

6 36.684,24 36.684,24
! 41.199,43 41.199,43

46.359,65 46.359,65

52.164,90 52.164,90

10 58.615,10 58.615,10

Razem: 372.936,21  38.800,0 334.136,21

Nalezy zauwazy¢, ze rozwigzania przestrzenne projektu planu powinny korzystnie wptyna¢ m.in. na
wzrost aktywno$ci gospodarczej w tej czgsci miasta oraz powinny zwiekszy¢ zainteresowanie
mozliwo$ciami realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej, co w konsekwencji powinno wptyna¢ na
zwigkszenie wplywow do budzetu miasta z podatkow od nieruchomosci, jak rowniez tworzenia
nowych miejsc pracy. Przewiduje si¢, ze dla czesci terendw, ktérych przeznaczenie w planie zostato
zmienione (tereny rolne na tereny zabudowy mieszkaniowej), moze nastgpi¢ naliczenie
jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Szacowane dochody majg charakter prognostyczny, ich rzeczywista wysoko$¢ moze ulec zmianie
Z uwagi na koniunktur¢ gospodarcza, inflacj¢ 1 inne zewnetrzne uwarunkowania, na ktore samorzad
lokalny nie ma wptywu.



