Zalacznik nr 2 do uzasadnienia do projektu uchwaty

Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia

Oznaczenie
nierucho-
Nr Data /1 . mosci . -~ . . .
.| wplywu Tres¢ uwagi L) Przyczyny nieuwzglednienia uwagi przez Burmistrza Miasta
uwagi uwagi ktorej
dotyczy
uwaga
2 | 17.10.2024 | Wnosi o dopuszczenie uslug o§wiaty na terenie| Dz.nr 10/8 |Uwaga nie zostata ztozona przez wiasciciela terenu, jednakze osobg
dziatki 10/8 poprzez: zmiang § 19 pkt g (s.36) obr.33 prawng posiadajaca tytut prawny do korzystania z nieruchomosci.

projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru $rodmiescia Cieszyna
na nastgpujacy ,.g) o$wiaty na terenie 3IMWU
oraz 40MWU Iub inny uwzgledniajacy i
dopuszczajacy funkcje ustug oswiaty na ww.
terenie.

Dziatka 10/8, obr. 33 potozona jest w terenie oznaczonym w projekcie
miejscowego planu jako 3IMWU. Przyjety sposdb zagospodarowania
przestrzennego jest wynikiem uwzglednienia wustalen polityki
przestrzennej zawartej w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna, ale roéwniez
ujeciem w zapisach miejscowego planu koncepcji zagospodarowania
tego terenu okreslonej w Masterplanie, bedacego wynikiem dziatan
partycypacyjnych. W mysl zatozen wynikajacych z Masterplanu teren
3MWU ma zosta¢ zabudowany jako zabudowa pierzejowa wzdtuz ulic
Michejdy, Benedyktynska, Czarny Chodnik, co skutkuje tym, iz
zabudowa na dziatce 10/8, obr. 33 bedzie musiala w przysziosci zostaé
przebudowana i uksztattowana na nowo, zatem nie mamy do czynienia
z usankcjonowaniem istniejgcego sposobu zagospodarowania, tak jak
ma to miejsce w niektérych sytuacjach przywotanych w uzasadnieniu
uwagi, a z lokalizacja nowego budynku (uksztattowanego jako
zabudowa pierzejowa). Funkcja nowej zabudowy musi by¢ zgodna z
ustaleniami Studium, a ustalenia Studium w zakresie wytycznych do
miejscowych mowig o zakazie lokalizacji: budynkow socjalnych oraz




budynkéw przeznaczonych na potrzeby: szkolnictwa wyzszego,
nauki, wychowania, opieki spotecznej i1 socjalnej, obstugi pasazerow
w transporcie kolejowym, drogowym, lotniczym.

W zwigzku z powyzszym dopuszczenie funkcji o$wiaty na terenie
3MWU jest niezgodne z ustaleniami Studium.

Dla istniejacej zabudowy zgodnie z ustaleniami planu dopuszczono
prowadzenie  niezbednych robdt budowlanych, jakie moga by¢
konieczne w trakcie uzytkowania budynku. Jednoczesnie zgodnie z
art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, mogg by¢
wykorzystywane w  sposob  dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z tym planem.

Uwzglednienie w_tym zakresie uwagi spowodowaloby wystapienie
niezgodnosci planu z ustaleniami Studium, a plan bylby w trybie
nadzoru Wojewody Slaskiego uchylony.

17.10.2024

Wnosi 0 zmiang¢ zapisow w § 34 poprzez:

a) uzupetnienie przeznaczenia terenu o funkcje
mieszkaniowg (wielorodzinng), hotelowa, najmu
krétkoterminowego oraz ushugi nieucigzliwe
kazdego rodzaju

Dz. nr 28/1,
2,3,4,5;
30/2, 31/2,

32/2 obr. 33

Uwaga zostala zlozona przez witasciciela terenu.

Omawiany teren obejmuje dziatki 28/1, 28/2, 28/3, 28/4, 28/5, 30/2,
31/2, 32/2, obr. 33, stanowigce teren dawnego Zampolu. Zgodnie ze
Studium w/w dziatki potozone sa w terenie o kierunku
zagospodarowania okreslonym jako obszary rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni powyzej 2000 m* oznaczony jako D2UC.
Ustalenia Studium wskazuja, iz teren moze zosta¢ przeznaczony pod
obiekty handlu detalicznego oraz zespoty handlowo - ustugowe o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? lub obiekty przeznaczone
na potrzeby ushug, w tym obiekty handlu detalicznego oraz zespoty
handlowo — ustugowe o powierzchni sprzedazy do 2000 m?
uzupelnione drogami, parkingami zielenia towarzyszaca oraz
infrastrukturg techniczng. Jako przeznaczenie dopuszczalne, jest
mozliwe rzemiosto produkcyjne, budynki zbiorowego zamieszkania,
stacje paliw 1 garaze. Tak okreslony kierunek pozwolit na okreslenie w
planie omawianego terenu jako teren ustug oznaczony jako 5U. W




ramach tak oznaczonego przeznaczenia ustalenia projektu
miejscowego planu okreslaja mozliwos¢ realizacji zabudowy
przeznaczonej na potrzeby administracji publicznej, samorzadowych
instytucji kultury, publicznych placowek opiekunczo-
wychowawczych. Dopuszczone jest rowniez wykorzystanie do 49 %
powierzchni uzytkowej budynku na potrzeby ustug konsumpcyjnych,
handlu, ustug turystycznych, pozaszkolnych form edukacji nie
publicznych placowek opiekunczo-wychowawczych.

Majac powyzsze na uwadze nie ma mozliwosci uwzglednienia uwagi
w zakresie dopuszczenia funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej, gdyz
bytoby to dziatanie niezgodne z ustaleniami polityki przestrzenne;j.
Natomiast funkcje hotelowe 1 wynajmu krotkoterminowego sa
mozliwe do zrealizowania w ramach ustug turystycznych, w zwigzku z
czym w tym zakresie uwaga jest niezasadna. Nie mozna réwniez
uwzgledni¢ uwagi w zakresie dopuszczenia kazdego rodzaju
nieucigzliwej ustugi, gdyz nie jest to pojecie niezdefiniowane w
przepisach prawa co skutkowaloby trudnosciag w zastosowaniu tego
przepisu. Ponadto projekt miejscowego planu dopuszcza rdéznego
rodzaju ushugi, ktéore moga wspotistnie¢ ze soba nie powodujac
wzajemnych konfliktow.

Uwzglednienie uwagi spowodowaloby wystapienie niezgodnosci
planu z ustaleniami Studium, a plan bylby w trybie nadzoru Wojewody
Slaskiego uchylony.

b) usunigcie procentowego udziatu jednostek
publicznych i niepublicznych zamiast tego
dopuszczenie dziatalnosci w typie PPP

Uwaga odnosi si¢ do sposobu realizacji inwestycji, co nie jest kwestig
regulowang w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego 1 wykracza poza zakres okreslony w przepisach ustawy
o planowaniu przestrzennym.

W zwigzku z czym uwaga nie moze zosta¢ uwzgledniona.

c) zwiekszenie wskaznika powierzchni zabudowy
0 15% do 65%

W projekcie miejscowego planu maksymalny wskaznik zabudowy
zostat ustalony na poziomie 50%. Tak przyjety wskaznik pozwala na
realizacje zabudowy zgodnie z koncepcja zagospodarowania terenu




okreslong w Masterplanie, tj. dokumencie bedacym wynikiem dziatan
partycypacyjnych i prowadzonych warsztatow charrette na potrzeby
sformutlowania odpowiednio przeznaczenia, jak réwniez zasad
zagospodarowania w opracowywanym projekcie miejscowego planu.
Zgodnie z przedmiotowa koncepcja wskaznik zagospodarowania
ksztattuje si¢ na poziomie ok. 40 % zatem ustalenia maksymalnego
wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie 50% daje dodatkowa
mozliwos¢ realizacji jeszcze innych inwestycji, jednakze nie zmieni
zasadniczo  koncepcji  zagospodarowania  terenu.  Natomiast
zwigkszenie wskaznika az o 15 % moze przyczyni¢ si¢ do
uniemozliwienie zatozonych celéw, ktore zostaty okreslone w wyniku
dziatan partycypacyjnych 1 zyskaly akceptacje szerokiego grona
interesariuszy, czyli zainteresowani wilasciciele nieruchomosci
objetych miejscowym planem, ale rowniez szereg innych
interesariuszy, w tym réwniez radnych i Slaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Uwzglednienie w  tym  zakresie uwagi  spowodowaloby
uniemozliwienie realizacji inwestycji celu publicznego zgodnie z
zatozeniami Masterplanu.

d) zwiekszenie maksymalnego wskaznika
zabudowy do 2,5

Uwaga mowigca o zwigkszeniu wskaznika zabudowy do 2,5 wigze si¢
z maksymalnym wskaznikiem intensywno$ci zabudowy, ktory w
ustaleniach projektu miejscowego planu zostal wyznaczony na
poziomie 1,6, za$ skladajacy uwage wnosi, aby wskaznik ten wyniost
2,5.

Wskaznik intensywnos$ci zabudowy w mysl przepisow ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumie¢ jako
powierzchni¢ catkowitg zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej. Wynika z tego iz wskaznik ten jest uzalezniony od:
powierzchni zabudowy, ilosci kondygnacji 1 powierzchni dzialki.
Zatem jezeli nie ma wuzasadnienia dla zwigkszenia wskaznika
powierzchni zabudowy (rozpatrzenie uwagi z lit. c¢) to dalszym




e) zwigkszenie dopuszczalnej liczby kondygnacji
do 6-ciu w ramach wysokos$ci obiektow do 25 m

skutkiem musiatoby by¢ zwigkszenie ilosci kondygnacji, o co
wnioskuje zainteresowany w uwadze zawartej w lit. e.

Przyjete w projekcie miejscowego planu wskazniki zagospodarowania
terenu, jak réwniez maksymalna ilo$s¢ kondygnacji sg wynikiem
ustalen konsultacyjnych sformulowanych 1 przedstawionych w
Masterplanie. W dzianiach konsultacyjnych jak juz w powyzszym
punkcie zwrocono uwage, wzigli udzial nie tylko zainteresowani
wlasciciele nieruchomosci objetych miejscowym planem, ale rowniez
szereg innych interesariuszy, w tym réwniez radni i przedstawiciele
Slaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow. W zwiazku z
czym przyjeta wizja zagospodarowania obszaru w rejonie ulic
Michejdy 1 Czarny Chodnik ma swoje odzwierciedlenie w przyjetych
zasadach 1 warunkach zagospodarowania terenu ujetych w ustalaniach
projektu miejscowego planu, tym samym nie ma uzasadnienia dla
zwigkszenia wskaznika intensywnosci i jednocze$nie dla zwigkszenia
liczby kondygnacji do 6-ciu.

Ponadto zwigkszenie liczby kondygnacji o dwie kolejne (istniejaca
zabudowa posiada 4 kondygnacje) majac na uwadze uksztaltowanie
terenu, zaburzy o$ widokowa na Stare Miasto 1 negatywnie wptynie
na sgsiadujgcg zabudowy. Tym samym rozwigzanie takie nie
zyskatoby akceptacji stuzb konserwatorskich.

Uzasadnienie nieuwzglednienia uwagi opisane zostato w rozpatrzeniu
uwagi zawartej pod lit. d.

17.10.2024

Po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego
planu stwierdzam, ze dziatki nr : 33/2 1 33/3 w
obrebie nr 33, potozone s3 w terenach
komunikacji ~ pieszo-rowerowej,  oznaczonej

symbolem 4KX. Wnosze o: zmiang zapiséw
projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w §56 poprzez uzupetnienie
przeznaczenia terenu 4KX o funkcje dojazdowa

Dz. nr 33/2,
33/3 obr. 33

Uwaga zostala ztoZzona przez witasciciela terenu.

Przed przystapieniem do prac planistycznych Gmina Cieszyna zlecita
opracowanie materialu planistycznego dot. wariantowego studium
programowo-przestrzennego chtonnosci terenu MZD przy ul. Liburnia
w Cieszynie dla wielopoziomowego parkingu dla samochodéw
osobowych uzupeklionego parkingiem terenowym wraz z koncepcja
zagospodarowania terenu zawartego pomig¢dzy terenem kolejowym
linii kolejowej nr 190 a pasem drogowym ulicy Liburnia wraz z




do jednostki 5U. Uzasadnienie : Teren oznaczony
w projekcie planu jako SU jest zabudowany
budynkiem poprzemyslowym i biurowym, w
ktorym zaprzestano dziatalnosci produkcyjnej, a
dla  ktérego projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przewiduje
funkcje ustugowe dla sektora publicznego 1
prywatnego. Teren oznaczony jako 4KX
przewiduje lokalizacje ciggu pieszo-rowerowego
w postaci ktadki (na wysokosci do 20 m) oraz
zieleni urzadzonej, ale nie przewiduje ruchu
kotowego. Z uwagi na duzg powierzchni¢ terenu
5U i w celu sprawniejszego powigzania z
istniejacym uktadem komunikacyjnym, wskazane
bytoby umozliwienie wykonania dodatkowych

zjazdow z istniejagcych ulic lokalnych (dra
Michejdy  i/lub Czarny  Chodnik) z
wykorzystaniem terenu 4KX. Pozostawienie

jedynie funkcji kiladki pieszo-rowerowej moze
by¢ obcigzone wada niewykonalnosci i
zablokowaniem tego terenu dla innych funkcji
komunikacyjnych.

zaprojektowanym sposobem wiaczenia ruchu samochodowego
(generowanego przez te zabudowe) do ul. Liburnia ustalonym we
wspoOlpracy z jej zarzadca, oraz przebiegu (orientacyjna lokalizacja)
ktadki  pieszo-rowerowe] taczacej parking wielopoziomowy
z budynkiem dawnego Zampolu i ul. Michejdy, a takze z ul.
Moniuszki. Przedstawione w tym dokumencie rozwigzania zostaly
przetozone na odpowiednie regulacje umozliwiajace realizacje
przedsigwziecia. Tak wigc wydzielenie terenu 4KX 1 przeznaczenie go
pod tereny komunikacji pieszo-rowerowej ma na celu prawidlowe
wykonanie kiadki zawieszonej nad terenami kolejowymi i
odpowiednie skomunikowanie jej z ul. Michejdy, zatem nie ma
mozliwosci zapewnienia obstugi komunikacyjnej terenu SU z tej
strony, gdyz kolidowatoby to z planowana ktadka pieszo - rowerowa.
Obstuga komunikacyjna terenu S5U odbywac si¢ bedzie od strony drogi
ul. Czarny Chodnik oznaczonej jako 1KDD.

18.10.2024

Po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru Srodmiescia Cieszyna stwierdzam. ze
dziatka: nr 90, obrgb: 42 przeznaczona jest
czg¢$ciowo — tj. na obszarze, na ktérym w chwili
obecnej zlokalizowana jest droga za budynkiem
teatru, od strony wejscia technicznego na sceng i
budynku tzw. magazynu teatralnego na dz. Nr
91/2 na droge wewngtrzng oznaczong
symbolem 3KDW Zgodnie z 54 projektu

Dz. nr 90,
obr. 42

W projekcie miejscowego planu dziatka 90, obr. 42 zlokalizowana jest
w trzech réznych terenach zgodnie ze sposobem zagospodarowania i
uzytkowania terenu, tj. teren zielenca przeznaczony jest w terenach
zieleni urzadzonej (9ZP), teren zabudowany budynkiem teatru wraz z
otoczeniem przeznaczony zostal pod tereny uslugowe (1U) za$ teren
drogi pod tereny drog wewnetrznych (3KDW). Wnoszacy uwage
hipotetycznie zaktada lokalizacje ,,przewiazki” nad droga wewnetrzna.
Jak na razie zamiar jest bardzo hipotetyczny 1 w zaden sposob nie
zostal  skonsultowany jeszcze ze  Slaskim  Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow, szczegdlnie, ze budynek teatru, wraz z




uchwaty: 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu symbolami od 1IKDW do 3KDW ustala si¢
lokalizacje¢ dréog wewnetrznych z dopuszczeniem
zieleni urzadzone;.

2. Ustala si¢  szerokosci drog w liniach
rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

3. Ustala si¢ wysokos$¢ obiektow budowlanych:
do 6 m.

Tymczasem, powotany zostat zarzadzeniem
Burmistrza Miasta Cieszyna nr 0050.457.2024 z
dnia 26 sierpnia 2024 r. zesp6t zadaniowy ds.
rewitalizacji Teatru im. Adama Mickiewicza w
Cieszynie, a Miasto Cieszyn (Wydzial Zamowien
Publicznych. Inwestycji r Funduszy
Zewnetrznych) prowadzi postepowanie
przetargowe  na  sporzadzenie  koncepcji
wielobranzowej dla modernizacji Teatru im.
Adama Mickiewicza w Cieszynie wraz z
zagospodarowanie terenu dziatki dz. 90 obr. 42,
Majac na wzgledzie, ze bedzie powstawala
koncepcja modernizacji, a uzytkownik w chwili
obecnej nic wie jakie bedzie ostatecznie
wykorzystanie i przeznaczenie drogi wewngtrznej
1 budynku tzw magazynu teatralnego (rozwaza si¢
m.in. wybudowanie przewiazki taczacej budynek
teatru z budynkiem tzw. magazynu teatralnego
nad droga wewnetrzng 3KDW), pojawia si¢
watpliwo$¢ czy przewidziane w projekcie
uchwaty  ograniczenie wysokos$ci obiektow
budowlanych do 6 m (obecnie wysokos$¢ fasady
budynku od ul. Plac Teatralny - 3KDW to ok.
12,20 m, a catego budynku to ok. 14.46 m), nie

terenem catej dziatki 90, obr. 42, jest wpisany do rejestru zabytkow.
Ponadto cata nieruchomos$¢ potozona jest w graniach historycznego
uktadu urbanistycznego rowniez wpisanego do rejestru zabytkow.
Uwzglednienie uwagi w zakresie dopuszczenia w ustaleniach planu
dla terenu 3KDW lokalizacji ,,przewiagzki” mogloby si¢ spotkac ze
zdecydowanym sprzeciwem stuzb ochrony zabytkow. Wobec czego
nie ma uzasadnienia dla uwzglednienia przedmiotowej uwagi. W
sytuacji skonkretyzowania zamiaréw inwestycyjnych 1 uzyskania
akceptacji sthuzb konserwatorskich mozna przeanalizowa¢ zasadnos¢
dokonania w przysztos$ci zmiany mpzp.




bedzie stanowito przeszkody przy zmianie
koncepcji korzystania z tego budynku 1 jego
ewentualnej modernizacji/przebudowy.

Z tego wzgledu wnosze o usunigcie W/w
ograniczenia dla terenu oznaczonego jako 3KDW,
ktore moze w sposob istotny komplikowac
realizacj¢ wybranej w przysztosci koncepcji
modernizacji teatru 1 budynku tzw. magazynu
teatralnego.

Ponadto w dniu 14.10.2024 r. WUOZ w
Katowicach Delegatura w Bielsku-Biatej wydat
decyzje nr BI13/740/2024 zezwalajaca na
usuniecie jednego z drzew (pomnikéw przyrody)
o ktérych mowa w 6 ust. 4 pkt 10) projektu
MPZP - skupienie 2 drzew, pl. Teatralny, na
skwerze przed budynkiem Teatru im. A.
Mickiewicza. Zatem jeden z pomnikow przyrody
na obszarze 9ZP (ten od strony ul. Menniczej)
zostanie usunigty. Wnosze o uwzglednienie
powyzszego w projekcie planu

Wskazany pomnik przyrody w postaci skupienia 2 drzew przyjety jest
rozporzadzeniem Nr 22/98 Wojewody Bielskiego z dnia 16 listopada
1998 1. (Dz. U. Woj. Bielskiego z 1998 1. Nr 20, poz. 346).

Bez zmiany tego rozporzadzenia nie ma podstaw do wprowadzania
zmian w tre$ci powotanej w projekcie miejscowego planu, zatem ma
ma mozliwo$ci uwzglednienia uwagi.




