Zatgcznik nr 2 do uzasadnienia do projektu uchwaty

Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia

w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla
nieruchomosci o nr ewidencyjnym 75 obreb 79
potozonej w Cieszynie przy ul. Bukowej.
Poprzedni witasciciel Pan Bronistaw Olszar w
pismie z kwietnia 2013 informowat w trakcie
ustalania studium o zamiarze przekazania
dzialki z przeznaczeniem na cele budowlane.
Obecnie jesteSmy wspétwiascicielami dziatki i
podtrzymujemy zamiar poprzedniego
wiasciciela. W studium opublikowanym na
stronie Urzedu Miasta teren dziatki ujety jest
jako ,obszary, na ktorych ustaleniami studium

Oznaczenie
Data nierucho-
Lp wplywu Tresé uwagi mosci, ktorej Przyczyny nieuwzglednienia uwagi przez Burmistrza Miasta
uwagi dotyczy
uwaga
1. 24.02.2016r. Dotyczy uwagi do miejscowego planu 79-73 Przedmiotowa uwaga odnosi sie¢ do terenu, ktory zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego m. Cieszyna zagospodarowania przestrzennego potozony jest w obszarze - terenéw do zalesienia (J5ZLD). Projekt
dla obszaru Marklowic. =~ ) planu, ktéry zostat sporzgdzony zgodnie ze Studium przeznacza przedmiotowg dziatke na tereny rolne.
Jestem wiascicielem dziatki w obrebie 79 nr Whnioskowana dziatka przylega do drogi publicznej ul. Bukowej waskim przesmykiem szerokoéci ok. 3 m
dziatki 73 i sktadam uwage do w/w planu w i dtugosci ok. 200 m, ktory stanowi waski dojazd do pozostatej czesci dziatki. Cato$é nieruchomosci jest
nastepujacej tresci. Jestem zainteresowany, aby nieurzgdzona i nie posiada uzbrojenia. W my$l art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
na w/w dzialce bytla mozliwos¢ zabudowy przestrzennym projekt planu sporzadza sie zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
mieszkaniowej jednorodzinne;. odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Zwazywszy na zapisy Studium oraz na fakt, ze na terenie
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego istnieje bardzo duza rezerwa
terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz uwzgledniajgc potozenie i ksztalt nieruchomosci, a takze
dostepnos¢ komunikacyjng nie ma zasadnosci do przeznaczenia przedmiotowej dziatki pod zabudowe
mieszkaniow3.
Uwaga: Uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem niezgodnym ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.
3. 7.03.2016r. | Zwracamy sie z wnioskiem o dokonanie zmiany 79-75 Przedmiotowa dziatka potozona jest zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren czesciowo przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowg (pas ok. 70 m), zas pozostata czes¢ dziatki przeznaczona jest pod tereny rolne.
Analizujgc uwage nalezy zauwazyc, ze:

1) dziatka ma powierzchnig ok. 84 a przy czym jej ksztalt to wydtuzony prostokat (krétszy bok ma ok. 33
m);

2) przeznaczenie przedmiotowej dziatki pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg wigzatoby sie z
kosztami wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy, dla prawidlowego
funkcjonowania zabudowy mieszkaniowej, a szczegdlnie zabudowy ustugowej, o ktérg wnioskujg
wnoszacy uwage, konieczne byloby wyznaczenie dla obstugi tych terendéw drogi publicznej gminne;.
Realizacja takiej drogi rodzitaby koszty zaréwno wykupu terenu jaki i urzgdzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
tym nikt nigdy nie prébowat uzyska¢ warunkéw zabudowy co $wiadczytoby o zainteresowaniu wiascicieli




planuje sie zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze i nielesne”. Obecnie
tylko czes$¢ dziatki oznaczona zostata jako MN.
Whnioskowane przeznaczenie:

W zwigzku z planami wykorzystania dziatki na
cele mieszkaniowo — ustugowe wnioskujemy o
zamiane i ujecie catosci dziatki 75 na cele
mieszkalno — ustugowe oznaczone symbolem
MNU.

terenéw o zamiarze zabudowy przedmiotowej dziafki,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzgdza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terenéw pod
zabudowe, szczegodlnie mieszkaniowg, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktore spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drog publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizaciji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw wnioskowana dziatka posiada uzytki gruntowe
rolne. Zapisy szczegotowe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie
istniejgcych funkcji terenu Ilub nieruchomosci, (...), traktujgc je na zasadach przeznaczenia
dopuszczalnego, przy czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla
realizacji przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terenow rolnych, ktére kwestionuja
wnoszgcy uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sgdow, jak
rébwniez komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu
ogolnosci, 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 aktéw. (...).
Nie wszystkie ustalenia studium muszg w catoéci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym,
moze to nastepowac etapami roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA Il.OSK 1370/10 z
18.11.2010). Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostato
wyznaczone 15 ha niezbudowanych terenéw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita
uzupetnienie tzw. luk budowlanych. Sg to tereny, ktére posiadajg dostep do istniejgcych drég
publicznych oraz majg mozliwos¢ podtgczenia przysziej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej. Z analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen
na budowe nie wynikajg lokalne potrzeby zwiekszania (na chwile sporzgdzania tego planu) powierzchni
terenéw pod zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, zas pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenow
przeznaczonych pod zainwestowanie szczegdlnie odnosi si¢ to do terendw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby rowniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostalych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 6, 7, 8, 9, 10, 11, i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowg. Wszystkie te uwagi
odnoszg sie do sgsiednich dziatek tworzgcych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwigkszenie
terenéw zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwiekszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze
tego planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg




zwiekszone zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracowni¢ urbanistyczna, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienia prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegélnie, gdyby
miaty tam powstaé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznanh wynika, ze powstato drég klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o0 szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowa min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzgledniaé uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terendw mieszkaniowych, ktére bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow’ terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. jako tereny rolne. Tak okre$lone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przysztosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendw mieszkaniowo — ustugowych,
wyznaczenia odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie
wprowadzonych zmian. Ponadto statoby w sprzecznosci z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktérego sposob uwzglednienia zostat szczegétowo omoéwiony w
uzasadnieniu, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

9.03.2016 .

Sktadamy uwage do ww miejscowego planu 79-4/1, 4/2,
zwracajac sie z prosbg o przekwalifikowanie 4/3,4/17
dziatek o nr 4/1, 4/2, 4/3, 4/17 obreb 79 na

dziatki pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinna.

Dziatki nr 4/3 i 4/17 sg potozone w terenach, ktére zgodnie ze Studium wyznaczone sg pod tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, za$ zgodnie z projektem planu przeznaczone sg pod tereny
rolne. Przedmiotowe dziatki potozone sg w odlegtosci ok.100 m od drogi publicznej ul. Zagrodowej a ich
powigzanie z uktadem komunikacyjnym odbywa sie za posrednictwem drogi wewnetrznej czesciowo
utwardzonej o dtugosci ok. 100 m. Przedmiotowe dziatki nie posiadajg uzbrojenia, zas koszt wykonania
sieci kanalizacji sanitarnej, ktéry nalezy do powinnosci gminy, z uwagi na uksztattowanie terenu bedzie
wysoki (nie ma mozliwosci wykonania kanalizacji sanitarnej w systemie grawitacyjnym — konieczne
byloby stosowanie przepompowni $ciekéw). Dziatka 4/17 nie stanowi wtasnosci wnoszgcych uwage. Na
terenie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego istnieje bardzo duza
rezerwa terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, w zwigzku z czym nie ma przestanek w
tym réwniez ekonomicznych, aby wnioskowane dziatki na ten czas przeznacza¢ pod zabudowe
mieszkaniows.

Pozostate dziatki bedace przedmiotem uwagi, tj. dziatka 4/2 i 4/1 zgodnie ze Studium potozone sg w
terenach zalesien, zas$ dziatka 4/1 rowniez czesciowo w terenach laséw. Projekt planu przeznacza te
dziatki na tereny rolne i tereny laséw. Przeznaczenie ich na tereny zabudowy mieszkaniowe, zgodnie z
intencjg wnoszacych uwage, bytoby przede wszystkim niezgodne ze Studium i tym samym niezgodne z
prawem, jak rowniez brak jest ekonomicznego uzasadniana dla takiego dziatania.




Uwaga: Uwzglednienie uwagi w zakresie przeznaczenia:

- dziatek 4/2 i 4/1, obr. 79 pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng bytoby dziataniem nie zgodnym
ze Studium,

- dziatki 4/3, obr. 79 pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng bytoby ekonomicznie nieuzasadnione
jednakze nie wymagatoby ponowienia zadnych krokéw procedury,

- dziatki 4/17 obr. 79 pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng bytoby ekonomicznie nieuzasadnione
wymagataby rowniez ponownego wytozenia w tym zakresie, gdyz uwaga dotyczytaby innej wtasnosci
niz wnoszacych uwage.

14.03.2016

Prosze o] uwzglednienie w planie  79-76/6
zagospodarowania w obrebie 79 dziatki 76/13 o
powierzchni 0,5071 ha na cele budownictwa
mieszkaniowego. Dziatka 76/6 (droga) réwniez
czesciowo nalezy do mnie w 16/60 czesci.

Droga jest juz utwardzona do konca posesji
Bukowa 14B. W/w dziatke pragne przekazac

moim trzem wnukom by mogli sie tam
wybudowac.

W odniesieniu do dziatki 76/13, obr. 79, nalezy stwierdzi¢, ze dziatka potozona jest zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren
przeznaczony jest pod tereny rolne.

Analizujg uwage nalezy zwrdci¢ uwage:

1) dziatka ma powierzchnie ok. 0,50 ha przy czym jej ksztatt to wydtuzony prostokat (krétszy bok ma ok.
24 m);

2) przeznaczenie przedmiotowej dziatki pod zabudowe mieszkaniowg wigzatoby sie z kosztami
wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy. Dziatka wprawdzie potozona jest przy
terenie stanowigcym prywatng droge dojazdowa, jednakze dla prawidtowego funkcjonowania zabudowy
mieszkaniowej, o ktérg wnioskuje wnoszgcy uwage, konieczne bytoby wyznaczenie dla obstugi tych
terenéw drogi publicznej gminnej. Realizacja takiej drogi rodzitaby koszty zaréwno wykupu terenu jaki i
urzgdzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
tym wnoszgcy uwage nie poczynit staran inwestycyjnych. Dla przedmiotowego terenu nie zostaty
wydane zadne warunki zabudowy, nie zostato tez wydane zadne pozwolenie na budowe. Z tresci uwagi
wynika, ze wnoszgcy uwage nie nosi sie z zamiarem realizacji zabudowy w tym momencie, lecz planuje
przekazaé dziatke swoim wnukom,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terendéw pod
zabudowe, szczegolnie mieszkaniowg, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktoére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drdg publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw wnioskowana dziatka posiada uzytki gruntowe
rolne. Zapisy szczegotowe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie
istniejagcych funkcji terenu lub nieruchomosci, (...), traktujgc je na zasadach przeznaczenia




dopuszczalnego, przy czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla
realizacji przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendw rolnych, ktére kwestionujg
wnoszgcy uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sgdow, jak
rébwniez komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu
ogolnosci, 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 catosci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym,
moze to nastgpowac etapami roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA 11.OSK 1370/10 z
18.11.2010). Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostato
wyznaczone 15 ha niezbudowanych terendéw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita
uzupetnienie tzw. luk budowlanych. Sg to tereny, ktére posiadajg dostep do istniejacych drog
publicznych oraz majg mozliwo$¢ podigczenia przysztej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej. Z analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen
na budowe nie wynikajg lokalne potrzeby zwiekszania (na chwile sporzgdzania tego planu) powierzchni
terenéw pod zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, za$ pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenow
przeznaczonych pod zainwestowania szczegolnie odnosi sie to do terendw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby roéwniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostalych uwag
dotyczacych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 7, 8, 9, 10, 11, i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenia terenéw pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowg. Wszystkie te
uwagi odnoszg sie do sasiednich dziatek tworzacych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwiekszenie
terenow zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwigkszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze
tego planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
zwiekszone zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracownie urbanistyczng, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie, gdyby
miaty tam powstacé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznanh wynika, ze powstato drdg klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
0 szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowag min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terenéw mieszkaniowych, ktére bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapaséw” terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. jako tereny rolne. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w




przysztosci przeznaczenie tych terendéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi w zakresie przeznaczenia dziatki 76/13, obr. 79 byloby dziataniem
ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby ponowieniem prac projektowych w zakresie
wyznaczenia terendow mieszkaniowych wyznaczenia odpowiednich drég publicznych oraz ponownego
wylozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych zmian. Ponadto statoby w sprzecznosci z art. 1
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérego sposob uwzglednienia zostat
szczeg6towo omowiony w uzasadnieniu, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

22.03.2016

W zwigzku z projektem miejscowego planu 79-77 (czesc)

zagospodarowania  przestrzennego  miasta
Cieszyna dla obszaru Marklowic, wnosze
uwage, co do tego planu, na ktérym znajduje sie
moja dziatka nr 77 obreb 79.

Wedtug projektu, ok. 3/4 czesci mojej dzialki
przeznaczona jest na tereny rolne, co do ktérych
Wwnosze mojg uwage.

W 2zwigzku z tym zwracam sie z uprzejmg
prosbg o mozliwos¢ przekwalifikowania czesci
mojej dziakki, zaznaczonej na dotgczonej mapie,
na tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

Moim celem jest rozparcelowanie tego terenu i
przeksztatcenie go na dziatki budowlane, ktére w
przyszitosci chce przekazaé mojej corce.

Bardzo prosze o pozytywne rozpatrzenie mojej
prosby.

Przedmiotowa dziatka potozona jest zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren czesciowo przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowg (pas ok. 118 m), zas pozostata cze$¢ dziatki przeznaczona jest pod tereny rolne.
Analizujg uwage nalezy zwrdci¢ uwage:

1) dziatka ma powierzchnie ok. 1,68 ha przy czym jej ksztatt to wydtuzony prostokat (krétszy bok ma ok.
39 m);

2) przeznaczenie przedmiotowej dziatki pod zabudowe mieszkaniowg wigzatoby sie z kosztami
wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy, nie jest wykluczone, ze dla
prawidtowego funkcjonowania zabudowy mieszkaniowej, o ktorg wnioskuje wnoszgcy uwage, konieczne
byloby wyznaczenie dla obstugi tych terenéw drogi publicznej gminnej. Realizacja takiej drogi rodzitaby
koszty zarowno wykupu terenu jaki i urzadzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
tym wnoszacy uwage uzyskat w 2012 r. dwie decyzje o warunkach zabudowy, ktére nie zakonczyty sie
do tej pory uzyskaniem pozwolenia na budowe. Tereny, dla ktérych wydane zostaty decyzje o
warunkach zabudowy sg na obszarze przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Z
tre$ci uwagi wynika, ze wnoszacy uwage nie nosi sie z zamiarem realizacji zabudowy w tym momencie,
lecz planuje ,rozparcelowanie” tego terenu i przeksztalcenie go na dziatki budowlane, ktdére w
przysztosci chce przekaza¢ swojej corce,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terenéw pod
zabudowe, szczegodlnie mieszkaniowa, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktoére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drég publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow wnioskowana dziatka posiada uzytki rolne. Zapisy
szczegotowe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie istniejgcych
funkcji terenu lub nieruchomosci, (...), traktujac je na zasadach przeznaczenia dopuszczalnego, przy




czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla realizacji
przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendw rolnych, ktére kwestionuje wnoszacy
uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkreslic, ze zgodnie z wyrokami sgdoéw, jak rowniez
komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu ogdlnosci, nie
wszystkie jego ustalenia muszg by¢ dostownie przeniesione i przetozone w postanowieniach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w sposéb prosty i jednoznaczny, co nie musi tez
prowadzi¢ zawsze do wniosku o braku zgodnosci tych dwu aktow. (...). Nie wszystkie ustalenia studium
muszg w catosci znalez¢é swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym, moze to nastepowac etapami
roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA [I.OSK 1370/10 z 18.11.2010). Na obszarze
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego =zostalo wyznaczone 15 ha
niezbudowanych terenéw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita uzupetnienie istniejgcej
struktury mieszkaniowej. Sg to tereny, ktore posiadajg dostep do istniejgcych drog publicznych oraz
majg mozliwos¢ podtgczenia przyszitej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Z
analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen na budowe nie
wynikajg lokalne potrzeby zwigkszania (na chwile sporzgdzania tego planu) powierzchni terenéw pod
zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, za$ pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenow
przeznaczonych pod zainwestowania szczegdlnie odnosi sie to do terendw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby roéwniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostalych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 8, 9, 10, 11 i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowa. Wszystkie te uwagi
odnosza sie do sgsiednich dziatek tworzgcych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwigkszenie
terenow zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwigkszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze
tego planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
zwiekszone zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracowni¢ urbanistyczng, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie, gdyby
miaty tam powstacé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznan wynika, ze powstato drdg klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowag min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg beda stanowity ,rezerwe” terenéw mieszkaniowych, ktére bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow” terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. jako tereny rolne. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w




przysztosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi byloby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendw mieszkaniowych, wyznaczenia
odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych
zmian. Ponadto statoby w sprzecznoéci z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktérego sposdb uwzglednienia zostat szczegétowo omowiony w uzasadnieniu, o ktorym
mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

22.03.2016

Zwracam sie z prosbg o przeksztatcenie mojej 79-76/16,
dziatki rolnej o powierzchni 7281 m? potozonej w 76/10, 76/11

Cieszynie Marklowicach ulica Bukowa nr dziatek
76/16, 76/10, 76/11 w obrebie 79 na dziatki lub
chociaz jedng dziatke budowlang mieszkaniowa.
Nadmieniam, ze dziatka przylegajgca jest
zabudowana i uzbrojona. Dodaje rdéwniez, iz
dziatki te sg oddalone od mojego miejsca
zamieszkania prawie 18 Kkm, uprawiajac je
musze przejezdzac przez miasto 2 ronda co jest
prawie niemozliwe przy obecnym ruchu jechac z
maszynami rolniczymi majgc obecnie 75 lat.
Prosze o przychylne zatatwienie mojej prosby.

Przedmiotowe dziatki potozone sg zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren przeznaczona jest pod tereny rolne.

Analizujg uwage nalezy zwréci¢ uwage:

1) dziatki tgcznie majg powierzchnie ok. 0,73 ha i nie przylegajg bezposrednio do drogi publicznej. Ich
dostep do drogi publicznej odbywa sie przez wydzielony geodezyjnie teren stanowigcy dziatke 76/7,
obr.79,

2) przeznaczenie przedmiotowych dziatek pod zabudowe mieszkaniowg wigzatoby sie z kosztami
wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy. Dziatka wprawdzie potozona jest przy
terenie stanowigcym prywatng droge dojazdowa, jednakze dla prawidtowego funkcjonowania zabudowy
mieszkaniowej, o ktérg wnioskuje wnoszgcy uwage, konieczne bytoby wyznaczenie dla obstugi tych
terenéw drogi publicznej gminnej. Realizacja takiej drogi rodzitaby koszty zaréwno wykupu terenu jaki i
urzgdzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
dla przedmiotowych dziatek nikt nie ubiegat sie¢ o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, tak wiec nie
ma determinacji szybkiej realizacji zabudowy a raczej jest to kwestia mozliwosci wykorzystania gruntu
pod zabudowe mieszkaniowg w przysztosci,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terendéw pod
zabudowe szczegolnie mieszkaniowg sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwos¢ jej uzupetnienia na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielanych dziatek, ktére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drdg publicznych,

- mozliwo$¢ wyposazenia nowo powstatych budynkéw do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow wnioskowana dziatka posiada uzytki rolne. Zapisy
szczegotowe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie istniejgcych
funkcji terenu lub nieruchomosci, (...), traktujgc je na zasadach przeznaczenia dopuszczalnego, przy
czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla realizacji
przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendw rolnych, ktére kwestionuje wnoszacy
uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sgdoéw, jak roéwniez




komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu ogdlnosci, 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
muszg w catosci znalezé swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym, moze to nastepowac etapami
roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA I.OSK 1370/10 z 18.11.2010). Na obszarze
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostalo wyznaczone 15 ha
niezbudowanych terenéw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita uzupetnienie istniejgcej
struktury mieszkaniowej. Sg to tereny, ktore posiadajg dostep do istniejgcych drég publicznych oraz
majg mozliwos¢ podtgczenia przysztej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Z
analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen na budowe nie
wynikajg lokalne potrzeby zwigkszania (na chwile sporzadzania tego planu) powierzchni terenéw pod
zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, za$ pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terendw
przeznaczonych pod zainwestowania szczegdlnie odnosi si¢ to do terendw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby rowniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostatych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 7, 9, 10, 11 i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowa. Wszystkie te uwagi
odnosza sie do sasiednich dziatek tworzgc zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwiekszenie terenéw
zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwiekszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze tego
planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowg zwiekszone
zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracowni¢ urbanistyczna, ktdra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie gdyby
mialy tam powstacé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznan wynika, ze powstato drdg klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o0 szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowg min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzgledniaé uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terendw mieszkaniowych, ktdre bedg mozliwe do
wykorzystania w przysztosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow” terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone =zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. jako tereny rolne. Tak okre$lone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przyszitosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi byloby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
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ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendw mieszkaniowych, wyznaczenia
odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych
zmian. Ponadto staloby w sprzecznosci z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktérego sposdb uwzglednienia zostat szczegdétowo omoéwiony w uzasadnieniu, o ktéorym
mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

29.03.2016

Whniosek o poszerzenie w projekcie miejscowego  79-95

planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Cieszyna dla obszaru Marklowic, terenu
,budowlanego” dla dziatki nr 95 obr. 79 miasta
Cieszyna.

My nizej podpisani, jako jedyni spadkobiercy
ustawowi po zmartym w dniu 22 stycznia 2016 r.
w Siemianowicach Slaskich ojcu Jerzym Bocek,
synu Jana i Anny, PESEL 40021508710, ostatnio
stale zamieszkatym w Cieszynie przy ul. Lesnej
1, ktéry byt  wylgcznym  wtascicielem
nieruchomosci zabudowanej, potozonej w
Cieszynie przy ul. Lesnej, stanowiagcej dziatke nr
95 (dziewiectdziesigt pie¢) obrebu 79, o
powierzchni 0,4622 ha, obj. ksiegg wieczystg nr
BB1C/00022737/3 Sadu Rejonowego w
Cieszynie, wnosimy o poszerzenie w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna dla obszaru
Marklowic, terenu ,budowlanego” dla dziatki nr
95 obr. 79 miasta Cieszyna. Teren, o
uwzglednienie ktérego w tymze projekcie
wnioskujemy, zakreslono kolorem
pomaranczowym na ponizszym odrecznym
rysunku.

Uzasadnienie

Objecie wiekszej czesci przedmiotowej dziatki
terenem ,budowlanym”, da wnioskujgcym w
przysztosci ewentualng mozliwos¢ dokonania
darowizny dziatki budowlanej (dziatek) na rzecz
ich dzieci. Zapoznajgc sie¢ z wylozonym
projektem miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  miasta
Cieszyna dla obszaru Marklowic, wnioskodawcy,
biorgc pod uwage, iz na przeciwlegtej
nieruchomosci teren ,budowlany” przebiega
powyzej granic wnioskowanej nieruchomosci,

Przedmiotowa dziatka zgodnie ze Studium potozona jest w terenach zieleni (J5TZ), gdzie zgodnie z
ustaleniami szczegbtowymi nie przewiduje sie mozliwosci wyznaczenia terenéw zabudowy
mieszkaniowej. Czes$¢ przedmiotowej dziatki zostata przeznaczona w projekcie miejscowego planu pod
zabudowe mieszkaniowa, gdyz zachodzity przestanki faktyczne i prawne do takiego przeznaczenia, a
mianowicie na dziatce zlokalizowany jest budynek mieszkalny zas uzytek gruntowy ,B” moéwi, iz nie jest
to zabudowa siedliskowa. W zwigzku z powyzszym w projekcie planu wyznaczone zostaty tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w granicach uzytku gruntowego ,B”. Dalsze ,poszerzenie”
terendbw mieszkaniowych nie znajduje uzasadnienia w przepisach prawa, chociazby zgodnosci z
ustaleniami Studium.

Przedmiotowa uwage nalezatoby rowniez przeanalizowa¢ w kontekscie pozostatych uwag dotyczacych
tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 7, 8, 10, 11 i uwaga zbiorowa nr 14, ktére dotyczg
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowg. Wszystkie te uwagi odnoszg
sie do sgsiednich dziatek tworzac zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwigkszenie terenéw zabudowy
mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwigkszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze tego planu o ok. 25
%, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg zwiekszone zostatyby o ok. 50
%.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracowni¢ urbanistyczna, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zostaé odpowiednio skomunikowany szczegdlnie gdyby
miaty tam powstacé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznah wynika, ze powstato drég klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowag min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terenéw mieszkaniowych, ktére bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow” terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. jako tereny rolne. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przyszitosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem niezgodnym z ustaleniami Studium
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10.

29.03.2016

stwierdzili, iz bedzie zasadne wystgpienie z
niniejszym wnioskiem.

Uwaga do projektu Studium Uwarunkowan i 79-80/2

Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Cieszyna.

Ja, jako wiasciciel dziatki nr 80/2 obr. 79
potozonej przy ulicy Lesnej w Cieszynie,
zgtaszam uwage do zatozen projektu. Wnioskuje
o zakwalifikowanie w/w dziatki do terendéw
zabudowy mieszkalnej, jednorodzinnej.

Przedmiotowa dziatka potozona jest zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren przeznaczony jest pod tereny rolne.

Analizujg uwage nalezy zwrdci¢ uwage:

1) dziatka ma powierzchnie ok. 1,64 ha przy czym jej ksztalt to wydtuzony prostokat, w 1/3 porosnieta
drzewostanem wysokim. Dziatka przylega do wydzielonej geodezyjni dziatki drogowej (szer. 7m), w
ktorej Gmina Cieszyn jest w 1/10 wtascicielem,

2) przeznaczenie przedmiotowej dziatki pod zabudowe mieszkaniowg wigzatoby sie z kosztami
wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy. Ponadto, dla prawidtowego
funkcjonowania zabudowy mieszkaniowej, o ktérg wnioskuje wnoszgcy uwage, konieczne byloby
wyznaczenie dla obstugi tych terendw drogi publicznej gminnej. Realizacja takiej drogi rodzitaby koszty
zarbwno uregulowania spraw wtasnosciowych po niezyjgcych, nastgpnie wykupu terenu jaki i
urzgdzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
tym, nikt nie ubiegat si¢ o decyzje o warunkach zabudowy co $wiadczytoby o zainteresowaniu realizacjg
zabudowy,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terenéw pod
zabudowe, szczegolnie mieszkaniowg, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drég publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntow wnioskowana dziatka uzytkowana jest rolniczo.
Zapisy szczego6towe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie
istniejgcych funkcji terenu Ilub nieruchomosci, (...), traktujgc je na =zasadach przeznaczenia
dopuszczalnego, przy czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla
realizacji przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendéw rolnych, ktére kwestionujg
wnoszgcy uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sadow, jak
rébwniez komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu
ogolnosci, 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 aktéw. (...).
Nie wszystkie ustalenia studium muszg w catosci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym,
moze to nastepowac etapami roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA 11.OSK 1370/10 z
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18.11.2010). Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostato
wyznaczone 15 ha niezbudowanych terendw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita
uzupetnienie tzw. luk budowlanych. Sg to tereny, ktére posiadajg dostep do istniejacych drog
publicznych oraz majg mozliwo$¢ poditgczenia przysztej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej. Z analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen
na budowe nie wynikajg lokalne potrzeby zwigekszania (na chwile sporzgdzania tego planu) powierzchni
terenéw pod zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, zas pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenow
przeznaczonych pod zainwestowania szczegdlnie odnosi si¢ to do terenédw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby rdéwniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostatych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 7, 8, 9, 11 i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowa. Wszystkie te uwagi
odnosza sie do sgsiednich dziatek tworzgcych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwiekszenie
terenéw zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwiekszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze
tego planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
zwiekszone zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracownie urbanistyczng, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie, gdyby
miaty tam powstaé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznanh wynika, ze powstato drog klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o0 szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowg min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terendw mieszkaniowych, ktdre bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapaséw” terenéw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terenéw, tj. terenami rolnymi. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przysztosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendw mieszkaniowych, wyznaczenia
odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych
zmian. Ponadto staloby w sprzecznosci z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktérego sposdb uwzglednienia zostat szczegétowo omowiony w uzasadnieniu, o ktéorym
mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11.

29.03.2016

Zwracam sie z wnioskiem o dokonanie zmiany w | 79-80/1

Przedmiotowa dziatka potozona jest zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
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projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci potozonej w
Cieszynie przy ul. Lesnej, dziatka 80/1 obreb 79.
Moim zamiarem nigdy nie byto prowadzenie
dziatalnosci rolniczej, w przysziosci planuje
wykorzystac jg na cele mieszkaniowe.

przestrzennego w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wnioskowany teren przeznaczony jest pod tereny rolne.

Analizujg uwage nalezy zwréci¢ uwage:

1) dziatka ma powierzchnie ok. 0,69 ha przy czym jej ksztatt to wydluzony prostokat, w catosci
porosnieta drzewostanem wysokim. Dziatka przylega do wydzielonej geodezyjni dziatki drogowej (szer.
7m), w ktérej Gmina Cieszyn jest w 1/10 wiascicielem,

2) przeznaczenie przedmiotowej dziatki pod zabudowe mieszkaniowg wigzatoby sie z kosztami
wykonania uzbrojenia terenu, ktére nalezg do powinnosci Gminy. Ponadto, dla prawidiowego
funkcjonowania zabudowy mieszkaniowej, o ktérg wnioskuje wnoszgca uwage, konieczne bytoby
wyznaczenie dla obstugi tych terenéw drogi publicznej gminnej. Realizacja takiej drogi rodzitaby koszty
zarébwno uregulowania spraw wtasnosciowych po niezyjacych, nastepnie wykupu terenu jaki i
urzgdzenia drogi,

3) dla przedmiotowego terenu brak planu zagospodarowania przestrzennego jest od 14 lat. W okresie
tym wnoszacy uwage uzyskat w 2012 r. dwie decyzje o warunkach zabudowy, dla ktérych nie zostato do
tej pory uzyskane pozwolenie na budowe. Tereny, dla ktérych wydane zostaly decyzje o warunkach
zabudowy sg na obszarze przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Z tresci uwagi
wynika, ze wnoszgcy uwage nie nosi sie z zamiarem realizacji zabudowy w tym momencie, lecz planuje
,rozparcelowanie” tego terenu i przeksztatcenie go na dziatki budowlane, ktore w przysziosci chce
przekazaé¢ swojej corce,

4) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujacymi o przeznaczeniu terendéw pod
zabudowe, szczegodlnie mieszkaniowa, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielko$¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drég publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy,

5) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw wnioskowana dziatka uzytkowana jest rolniczo.
Zapisy szczego6towe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie
istniejgcych funkcji terenu Ilub nieruchomosci, (...), traktujgc je na zasadach przeznaczenia
dopuszczalnego, przy czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla
realizacji przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendw rolnych, kitére kwestionujg
wnoszgcy uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkreslic, ze zgodnie z wyrokami saddw, jak
rébwniez komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu
ogolnosci, nie wszystkie jego ustalenia muszg by¢é 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 aktéw. (...).
Nie wszystkie ustalenia studium muszg w catosci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym,
moze to nastepowac etapami roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA 11.OSK 1370/10 z
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18.11.2010). Na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zostato
wyznaczone 15 ha niezbudowanych terenéw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita
uzupetnienie tzw. luk budowlanych. Sg to tereny, ktére posiadajg dostep do istniejgcych drog
publicznych oraz majg mozliwo$¢ poditgczenia przysztej zabudowy do istniejacych sieci infrastruktury
technicznej. Z analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczacych uzyskiwanych decyzji pozwolen
na budowe nie wynikajg lokalne potrzeby zwigekszania (na chwile sporzgdzania tego planu) powierzchni
terenéw pod zabudowe,

6) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzgdzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, zas pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terenow
przeznaczonych pod zainwestowania szczegdlnie odnosi si¢ to do terenédw mieszkaniowych,

7) przedmiotowg uwage nalezatoby rdéwniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostatych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 7, 8, 9, 10 i uwaga zbiorowa nr 14, ktére
dotyczg przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowa. Wszystkie te uwagi
odnosza sie do sgsiednich dziatek tworzacych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwiekszenie
terenéw zabudowy mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwiekszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze
tego planu o ok. 25 %, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
zwiekszone zostatyby o ok. 50 %.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracowni¢ urbanistyczna, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie, gdyby
miaty tam powstaé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczyé odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstepnych rozeznanh wynika, ze powstato drog klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
0 szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowg min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terendw mieszkaniowych, ktdre bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow” terenédw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terenéw, tj. terenami rolnymi. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przyszitosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendw mieszkaniowych, wyznaczenia
odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych
zmian. Ponadto staloby w sprzecznosci z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktérego sposdb uwzglednienia zostat szczegétowo omoéwiony w uzasadnieniu, o ktérym
mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

12.

29.03.2016

Zwracam sie¢ z wnioskiem o dokonanie zmiany w| 78-4

Dziatka 4, obr. 78 zgodnie ze Studium potozona jest w terenach, dla ktérych wyznacza sie jako kierunek
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13.

29.03.2016

projekcie miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci o nr ewidencyjnym
obreb 78 GO. Dziafki Ewidencyjne
240301_1.0078.4 potozonej w Cieszynie przy ulicy
Zadwornej. W Studium wykonanym w 2013 roku
dziatka oznaczona zostata jako obszar J1TZ. Obecnie
w projekcie jest oznaczona MN.

Whioskowane przeznaczenie:

W zwigzku z planami wykorzystania dziatki rowniez na

dziafalnos¢  ustugowg prosze o  przywrécenie
poprzedniego przeznaczenia. Prosbe  wnioskuje
usytuowaniem dziaki pomiedzy terenami o

przeznaczeniu czysto ustugowym bowiem pozostate
tereny przy ulicy Zadwomej w tym obszarze majg
kwalifikacje jako MNU lub U.

Zwracam si¢ z wnioskiem o dokonanie zmiany w
projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla nieruchomosci o nr
ewidencyjnym 6/1 obreb 78 potozonej w
Cieszynie przy ulicy Zadwornej. W Studium
wykonanym w 2013 roku czes¢ dziakki
oznaczona zostata jako obszar J1TZ. Obecnie w
projekcie planu zagospodarowania czes¢ dziatki
oznaczona jest jako 1R. Prosze o zmiane catej
nieruchomosci na obszar JTIMNU.

Whnioskowane przeznaczenie:

W zwigzku z planami wykorzystania dziafki
rébwniez na dziatalnos¢ ustugowg prosze o

przeksztatcenie przeznaczania. Prosbe
wnioskuje usytuowaniem dziatki pomiedzy
terenami o] przeznaczeniu mieszkalno-

ustugowym bowiem pozostate tereny przy ulicy
Frysztackiej w tym obszarze majg kwalifikacje
jako MNU lub U.

Uwaga dotyczy fragmentu dziatki 6/1 obr. 78
wyznaczonej w Studium jako J1TZ (w
zakresie fragmentu dziatki wyznaczonej w
Studium jako J1MN i J1U uwaga zostata

78-6/1

zagospodarowania tereny zieleni J1TZ. W projekcie planu dziatka 4, obr. 78 stanowigca wtasnosé
wnoszgcych uwage, potozona jest w catosci w terenach rolnych.

W mys$l art. 15 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu sporzadza
sie zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego
planem. Studium dopuszcza mozliwos¢ ,wilgczenia” dziatki bezposrednio przylegajgcej do terendw
budowlanych do tych terenéw. Dziatanie takie jest uwarunkowane:

1) zlozeniem stosownego wniosku Ilub uwagi w mys$l przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym — art. 17 ustawy,

2) wielkos¢ i ksztatt nieruchomosci spetniajg ustalone w studium wskazniki urbanistyczne dla terenu do
niej przylegajgcego.

Analizujgc uwage nalezy stwierdzi¢, ze wnioskowana dziatka 4, obr. 78 przede wszystkim nie spetnia
powyzszego warunku, gdyz nie przylega do terendw przeznaczonych pod zabudowe ustugowo-
mieszkaniowg. Ponadto dziatka nie posiada dostepu do drogi publicznej (ul. Zadwornej), w zwigzku z
czym nie ma podstaw prawnych do uwzglednienia uwagi.

Uwaga: Uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem niezgodnym ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Radzie Miejskiej przekazywana jest do rozpatrzenia uwaga w czesci nieuwzglednionej przez
Burmistrza Miasta odnoszacej sie do fragmentu dziatki wyznaczonej w Studium jako J1TZ.

Przedmiotowa dziatka 6/1, obr. 78 zgodnie ze Studium potozona jest czesciowo w terenach, dla ktérych
wyznacza sie jako kierunek zagospodarowania tereny zieleni J1TZ, czesciowo w terenach
wyznaczonych pod zabudowe ustugowg J1U oraz czg$ciowo w terenach wyznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng JTMN. W projekcie planu przedmiotowa dziatka przeznaczona zostata pod
zabudowe mieszkaniowg (w granicach wyznaczonych w Studium pod zabudowe), w pozostatym
zakresie pod tereny rolne zgodnie z granicami terenéw J1TZ.

Z analizy potozenia dziatki, jej ksztaltu, stopnia wyposazenia w infrastrukture, dostepnosci
komunikacyjnej oraz faktycznego uzytkowania, jak rowniez sgsiedztwa dziatki, uwagi nie mozna
uwzgledni¢ w zakresie przeznaczenia terenéw pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg w zakresie
czesci dziatki wyznaczonej w Studium jako J1TZ — tereny zielone.
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uwzgledniona przez Burmistrza Miasta).

Zwracamy sie z wnioskiem o dokonanie zmiany | 79 - 75,

w projekcie miejscowego planu 76/10, 76/11,
zagospodarowania przestrzennego dla 76/16, 76/13,
nieruchomosci potozonych w Cieszynie: przy 77, 80/1i80/2
ulicy Bukowej o numerach dziatek nr 75, 76/10, 78-5, 6/1
76/11, 76/16, 76/13, 77 przy ulicy Lesnej dziatki

nr 80/1 i 80/2 obreb 79. przy ulicy Zadwornej

dziatki nr 5, 6/1 obreb 78

W studium opublikowanym na stronie Urzedu

Miasta teren dziatek ujety zostat jako ,obszary

na ktérych ustaleniami studium planuje sie

zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele

nierolnicze i nielesne".

w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru

Marklowic tylko cze$¢ dziatek oznaczona zostata

jako MN. Reszta pozostaje terenami rolniczymi.

Whnioskowane przeznaczenie:

W zwigzku z planami wykorzystania dziatek na

cele mieszkaniowe lub mieszkaniowo-ustugowe

wnioskujemy o zamiang na obszar oznaczony

MNU. Tereny te nie sg obecnie ani nie bedg w

przysztosci terenami rolniczymi.

Uwaga dotyczy fragmentu dziatek 75, 76/10,
76/11, 76/16, 76/13, 77, 80/1, 80/2 obr. 79 oraz
fragmentu dziatki 6/1 obr. 78 wyznaczonej w
Studium jako J1TZ (w zakresie dziatki nr 5
obr. 78 oraz fragmentu dziatki 6/1 obr. 78
wyznaczonej w Studium jako J1IMN i J1U
uwaga zostala uwzgledniona przez
Burmistrza Miasta).

Radzie Miejskiej przekazywana jest do rozpatrzenia uwaga w czesci nieuwzglednionej przez
Burmistrza Miasta odnoszacej sie do dziatek 75, 76/10, 76/11, 76/16, 76/13, 77, 80/1, 80/2 obr. 79
oraz fragmentu dziatki 6/1 obr. 78 wyznaczonej w Studium jako J1TZ.

Przed dokonaniem szczegdtowej analizy nalezy zwrdcic uwage, ze uwagi ztozone indywidualnie —
dotyczy to uwagi nr 6, 7, 8, 10 i 11 odnoszg sie do stworzenia warunkéw prawnych dla potrzeb
zabudowy mieszkaniowej, natomiast uwaga nr 14 zlozona przez te same osoby co w/w uwagi odnosi sie
do mozliwosci przeznaczenia wnioskowanych dziatek pod zabudowe mieszkaniowo — ustugows.

Dziatki 75, 76/10, 76/11, 76/16, 76/13, 77, 80/1 i 80/2, obr. 79 tworzg zwarty obszar.

Analizujgc uwage nalezy stwierdzic:

1) zgodnie ze Studium w/w obszar potozony jest w terenach wyznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinnag,

2) zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu
sporzadza sie po dokonaniu analizy m.in. art. 1 ust. 4 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym artykutem czynnikami decydujgcymi o przeznaczeniu terenéw pod
zabudowe, szczegodlnie mieszkaniowa, sg przede wszystkim:

- tereny o zwartej strukturze mieszkaniowej oraz mozliwo$¢ uzupetnienia zabudowy na tzw. lukach
budowlanych,

- wielkos¢, ksztatt i cechy geometryczne juz wydzielonych dziatek, ktoére spetniajg wymogi realizacji
obiektéw budowlanych,

- dostep do drog publicznych,

- koszty zapewnienia dostepu do sieci infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowej, kanalizac;ji
sanitarnej, adekwatnej dla nowej, planowanej zabudowy;,

3) zgodnie z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw wnioskowana dziatki stanowig grunty rolne. Zapisy
szczegotowe Studium dla terenu MN w ,wytycznych do planu” ,dopuszczajg utrzymanie istniejgcych
funkcji terenu lub nieruchomosci, (...), traktujac je na zasadach przeznaczenia dopuszczalnego, przy
czym nie obowigzuje % wskaznik udziatu powierzchni terenu przeznaczonego dla realizacji
przeznaczenia dopuszczalnego”. Tak wiec wyznaczenie terendw rolnych, ktore kwestionujg wnoszacy
uwage, jest zgodne ze Studium. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wyrokami sgdow, jak rowniez
komentarzy do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem o duzym stopniu ogdélnosci, 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
muszg w catosci znalez¢ swoje odzwierciedlenie w planie miejscowym, moze to nastgpowac etapami
roztozonymi w czasie przez kolejne zmiany planu” (NSA I[I.OSK 1370/10 z 18.11.2010). Na obszarze
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego =zostalo wyznaczone 15 ha
niezbudowanych terendw mieszkaniowych, ktérych zabudowa bedzie stanowita uzupetnienie istniejgcej
struktury mieszkaniowej. Sg to tereny, ktdre posiadajg dostep do istniejgcych drég publicznych oraz
majg mozliwos¢ podtgczenia przysztej zabudowy do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Z
analizy rynku nieruchomosci, jak i z danych dotyczgcych uzyskiwanych decyzji pozwoleh na budowe nie
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Wnosze uwagi dotyczace projektu planu 79-47/6

zagospodarowania przestrzennego w
Marklowicach. Prosze o rozpatrzenie planu
zagosp. dziatki nr 47/6 obreb 79.

Na tej dzialce umieszczony jest warsztat
ustugowy potgczony z budynkiem mieszkalnym.
Dziatalno$¢ ustugowa jest prowadzona na tej

wynikajg lokalne potrzeby zwiekszania (na chwile sporzadzania tego planu) powierzchni terenéw pod
zabudowe,

4) z analiz zagospodarowania terenu wynika, ze na czas sporzadzania projektu planu gmina Cieszyn
ma ok. 60 % pokrycia planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie pod zabudowe mieszkaniowg
w obowigzujgcych planach zostato przeznaczonych ok. 23 % powierzchni miasta, zas pod zabudowe
ustugowg ok. 11% powierzchni. W takiej sytuacji gmina Cieszyn posiada duzg podaz terendw
przeznaczonych pod zainwestowania szczegolnie odnosi sie to do terendw mieszkaniowych,

5) przedmiotowg uwage nalezatoby rowniez przeanalizowa¢é w kontekscie pozostaltych uwag
dotyczgcych tego obszaru, tj. uwagi pod numerem 1, 3, 6, 7, 8, 9, 10 i 11, ktére dotyczg przeznaczenia
pod zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo — ustugowg. Wszystkie te uwagi odnoszg sie do
sgsiednich dziatek tworzgcych zwarty obszar o powierzchni ok. 7 ha. Zwiekszenie terenéw zabudowy
mieszkaniowej o wnioskowane 7 ha zwigkszytoby tereny mieszkaniowe na obszarze tego planu o ok. 25
%, a tereny niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg zwiekszone zostatyby o ok. 50
%.

Z analizy urbanistycznej wykonanej przez pracownie urbanistyczng, ktéra wykonata projekt planu,
wynika, ze uwzglednienie uwagi i przeznaczenie terenéw pod zabudowe wymagatoby ponowienie prac
projektowych, gdyz tak duzy obszar musiatby zosta¢ odpowiednio skomunikowany szczegdlnie, gdyby
miaty tam powstaé tereny ustugowe, tzn. w projekcie planu nalezatoby wyznaczy¢ odpowiednie drogi
publiczne, gdzie ze wstegpnych rozeznan wynika, ze powstato drog klasy dojazdowej dtugosci ok. 770 m
o szerokosci zgodnej z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, min. 10 m. Teren wymagatby uzbrojenia terenu przynajmniej w sie¢ wodociggowag min.
800 mb i grawitacyjng sie¢ kanalizacji sanitarnej ok. 750 mb. Koszt tych inwestycji infrastrukturalnych
wynositby okoto 1.824.000,00 zt.

Wobec powyzszej analizy proponuje sie nie uwzglednia¢ uwagi. Wyznaczone w Studium tereny pod
zabudowe mieszkaniowg bedg stanowity ,rezerwe” terenéw mieszkaniowych, ktére bedg mozliwe do
wykorzystania w przysziosci w przypadku wyczerpywania sie ,zapasow” terendw mieszkaniowych na
obszarze Marklowic, za$ obecnie tereny te przeznaczone zostang zgodnie z faktycznym
wykorzystaniem terendw, tj. terenami rolnymi. Tak okreslone przeznaczanie nie uniemozliwi w
przyszitosci przeznaczenie tych terenéw pod zabudowe.

Uwaga: uwzglednienie uwagi bytoby dziataniem ekonomicznie nieuzasadnionym i skutkowatoby
ponowieniem prac projektowych w zakresie wyznaczenia terendédw mieszkaniowych, wyznaczenia
odpowiednich drég publicznych oraz ponownego wytozenia projektu planu w zakresie wprowadzonych
zmian. Uwzglednienie uwagi byloby dziataniem niezgodnym ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Radzie Miejskiej przekazywana jest do rozpatrzenia uwaga w czesci nieuwzglednionej przez
Burmistrza Miasta odnoszacej sie do fragmentu dziatki 47/6 obr. 79 wyznaczonej w Studium jako
JATZ.

Przedmiotowa dziatka zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego potozona jest w znacznej czesci w terenach zieleni wykluczonych z zabudowy z uwagi
na korytarze ekologiczne, pozostata, niewielka cze$¢ dziatki, zabudowana budynkami gospodarczo
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dziatce i przylegtej 47/4 juz od 30 lat .\W zwigzku
z tym prosze o przekwalifikowanie tego terenu
na MNU. Za pozytywne rozpatrzenie z gory
dziekuje.

Uwaga dotyczy fragmentu dzialek 47/6 obr.
79 wyznaczonej w Studium jako J4TZ (w
zakresie fragmentu dziatki nr 47/6 obr. 78
wyznaczonej w Studium jako JAMN uwaga
zostata uwzgledniona przez Burmistrza
Miasta).

warsztatowymi jest polozona w terenach zabudowy mieszkaniowej, gdzie w zapisach Studium dla tego
typu terendw dopuszczalna jest przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa.

W zwigzku z czym nie mozna uwzgledni¢ uwagi w zakresie przeznaczenia catosci dziatki 74/6, obr. 79
pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa, dlatego czes¢ dziatki, ktéora w Studium jest wylgczona z
zabudowy musi pozostac jako tereny zieloni jak to zostato przedstawione w projekcie planu i tym samym
w tej czesci uwaga nie moze zosta¢ uwzgledniona.
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