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SKARGA

Sktadamy skarge w zwigzku z postepowaniami Urzedu Miasta dotyczacymi spraw zwigzanych
z dziatkami obszaru oraz obszaru nr 'miescie Cieszyn. Teren ten jest oznaczony na
projekcie miejskiego planu zagospodarowania przestrzennego dla ulicy Katowickiej i Szarotka jako 1R

oraz 2RM.

Ponizej przesytam chronologicznie, jak wyglada nasza komunikacja z Urzedem Miasta w zakresie

terendéw nalezgcych do dzieci Paristwa ( ) oraz ).

1. Nasza dziatka jest potozona przy ul. , halezy do naszej rodziny od pokoleni. Kiedy$ nasi
przodkowie uprawiali na niej ziemie, ale od wielu lat jest to nieoptacalne, a plony mimo
wtozonych wysitkéw — zadowalajace (gleba klasy IV oraz V o niskim urodzaju). Nasza dziatka
obejmuje obszar ponad 2ha. Kilka lat temu nasz tata - r - zgodzit sie na budowe
kanalizacji oraz instalacji gazu ziemnego pod warunkiem i z ustnym przyrzeczeniem, ze bedzie
mozliwos¢ wykorzystania tych mediow, poniewaz nasze dziatki beda budowlane. Jednoczeénie
w najblizszym sgsiedztwie wystapiono o warunki zabudowy dla wielu budynkéw i otrzymano
je.

2. W potowie roku 2019 uzyskaliémy informacje od miasta, ze nie ma planéw co do rozpoczecia
prac na miejscowym planem zagospodarowania obejmujacym nasze tereny.

3. Wdrugiej potowie roku 2019 podjgliémy decyzje o rozpoczeciu ustalenia warunkéw zabudowy
dla 14 budynkéw mieszkalnych, majac na wzgledzie wszystkie wymagane warunki (wraz z
zapasem w postaci odpowiedniej wielkosci dziatek w poréwnaniu do sasiednich zabudowan,
terenu przeznaczonego pod budowe itp.). Tym dziataniem chcielismy zabezpieczy¢ majatek w
przypadku, gdyby kiedy$ miat powsta¢ niekorzystny dla nas plan zagospodarowanie
przestrzennego.

4. W grudniu 2019 roku zostaty ztozone odpowiednie dokumenty w Urzedzie Miasta.

5. Poczatkiem roku do jednego z wnioskéw otrzymaliémy pismo o uzupetnienie brakdw. Na kilka

dni przed terminem koricowym do wydania decyzji dla Urzedu Miasta otrzymalismy pisma



zawieszajgce postepowanie w zakresie prac na warunkami zabudowy na okres 9 miesiecy z
powodu rozpoczegcia prac nad planem zagospodarowania przestrzennego.

6. Nastgpnie odwotywalismy sie do SKO w Bielsko-Biatej, ktére odrzucito nasze wnioski.
Przystugiwato nam prawo do odwotania sie do sadu, jednak byliémy przekonani, ie jest
mozliwo$¢ porozumienia sie z miastem celem wypracowania kompromisu. Chciatbym jeszcze
dodac, ze jedyng informacje jakg uzyskaliémy z Urzedu Miasta byta deklaracja Pani Doroty
Kurek, ze jezeli nasze odwotanie zostanie zaakceptowane, to i tak Urzad bedzie robit wszystko,
aby opdini¢ jakakolwiek decyzje.

7. Kolejny kontakt w sprawie mielismy dopiero 20 maja 2020 z Panem Burmistrzem
Przemystawem Majorem. Pan Burmistrz przekazat nam wtedy, ze zostaty rozpoczete prace nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, poniewaz ztozylismy za duzg liczbe
whnioskow. Chciatbym dodag, ze nikt z Urzedu Miasta nie rozmawiat z nami o takim zagrozeniu.
A przeciez zanim zostaty rozpoczete prace nad planem, moglismy zrobié¢ zmiany do wnioskéw
o warunki zabudowy. Oczywistym jest, ze to Miasto ma wigkszg perspektywe i powinno dziataé
w roli doradcy, a nie ,twardogfowego urzednika”. PoczuliSmy, ze za nasze dziatania
powinnismy zostac ukarani, a przeciez nie dziatali§my w ztej wierze. Miasto przyjeto strategie:
J2tozyliscie 14 wnioskow o zabudowe, zaakceptujemy 0”.

8. 1 wrzesnia 2020 odbyto sie kolejne spotkanie z Panem Burmistrzem Majorem w Urzedzie
Miasta. Wtedy dowiedzieliSmy sie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zostanie wyfozony oraz ze nasze dziatki majg byc¢ rolne z zakazem budowania jakiegokolwiek
budynku. Otrzymalismy réowniez btedng informacje, ze nasze ziemie i tak by trzeba ,,odrolni¢”
w ministerstwie rolnictwa. Co nie jest prawdg, poniewaz ziemie kategorii IV i V nie podlegaja
ochronie. Odebralismy to jako prébe zniechecenia nas do dalszych dziatan.

9. 13 wrzesnia 2020 powinny zosta¢ odwieszone prace nad wnioskami o warunki zabudowy.
Otrzymaliémy telefon, ze z powodu COVID-19 wnioski zostang zamroione. Na debacie
publicznej sie okazato, ze nasz wniosek z maja dotyczgcy prac nad planem zostat odrzucony,
poniewaz terminy w sprawach plandw przestrzennych nie zostaty ,,zamrozone z powodu
COVID-19". Gdy zapytatem, dlaczego nasz wniosek nie podlegat ustawie o COVID-19, a ich
sprawy podlegaty, nie uzyskatem odpowiedzi.

10. 16 wrzesnia 2020 odbyta sie debata publiczna na ktérej dowiedzielismy sie, ze:

a. w okolicach Bozego Ciata zostata przeprowadzona dyskusja z mieszkaricami ul.
w sprawie poszerzenie i remontu drogi. Nie zostali§my zaproszenia na to

spotkanie. Tfumaczono nam, ze nasza posiadfos¢ nie ma bezposredniego dostepu do
ulicy {chociaz dom jest pod adresem \). Rzeczywiscie pomiedzy

domem rodzicow mojej Zony, a ulica z mapek jest stuzebno$é. Warto, tez dodaé, ze



11.

12.

13.

stuzebnos¢ wynika z btednych mapek po roku 1970, we wczesniejszych mapkach, ktore
posiadamy, jest droga do samego domu. Nie rozumiemy tylko jednego, ze skoro
miasto wiedziato o naszych zamiarach wykorzystania dziatek pod tereny budowlane,
to nasz gtos powinien by¢ istotny w rozmowach i problemach zwigzanych z droga.
Moze moglibysmy poméc albo podjac jakies zobowigzanie. Nie dano nam tej szansy.

b. otrzymali$émy tez jeszcze raz informacje, e to przez nas rozpoczeto prace nad planem.
Odbieram, to jako celowa prdéba zdyskredytowania nas wérdd sasiaddw, sugerujaca,
Ze to my stwarzamy problemy.

c. na spotkaniu podkreslalismy, ze chcemy, aby zostato zachowane przynajmniej nasze
podstawowe prawo do zachowania mozliwosci wykorzystania terendw w sposob
okreslony w studium jako zielono-rekreacyjne, co pozwolitoby nam wykorzystac w
przysztodci tereny przyktadowo pod domki letniskowe. Przekazatem informacje, ze
tereny rolne w powierzchni 2ha na glebie IV kategorii w terenie miasta wbrew
podstawowemu przeznaczeniu ze studium nie majg sensu.

d. uzyskalismy informacje, ze miasto ma za duzo terenéw zielonych. Nie rozumiemy tego
argumentu, bo skoro studium wyznaczato nasze tereny jako tereny zielono-
rekreacyjne, to zaktadamy, ze zostaty w nim zachowane odpowiednie proporcje.

W dniu 5 pazdziernika 2020 skontaktowat sie z nami Pan Burmistrz Major celem przekazania
propozycji rozwigzania problemu. Uwazat, ze mozemy zgtosi¢ uwage, ze tylko czes$é jednej
dziatki moze byC terenem zielono-rekreacyjnym. A cata druga dziatka musi by¢ rolna.
Uzyskalismy informacje, ze jezeli zawnioskujemy tak jak jest w studium, ze catoéé terenu
chcemy jako dziatke zielono-rekreacyjna, to nasza uwaga zostanie odrzucona. Mam odczucie,
ze jest to forma szantazu, ze jezeli bedzie za bardzo walczyé o swoja wtasnos¢ i doprowadzimy
do tego, ze plan bedzie musiat by¢ znaczaco zmieniony, to stracimy wszystko (bedziemy mie¢
caty dziatkg rolng). Absolutnie nie rozumiem tej sytuacji konsultowatem tg sprawe z
prawnikiem, urbanista oraz osobg zajmujgca zawodowo tego typu sprawami, ze mamy petne
prawo do zachowania podstawowego przeznaczenia okreslonego ze studium i nie musimy sie
ogranicza¢ w tej sprawie. ZostaliSmy poinformowani, ze nasz petnomocnik moze sie
skontaktowac z naczelnikiem Andrzejem Skowroriskim.

W dniu 7 pazdziernika 2020 nasz petnomocnik radca prawny dr Kazimierz Pawlik skontaktowat
sig z naczelnikiem, ale otrzymat informacje, ze Pan Naczelnik nie zna sprawy i jeszcze nie
zapoznat sig z uwagami. Chociaz nasz petnomocnik dopytywat o propozycje ztozona przez Pana
Burmistrza, a nie o opinie do naszych uwag.

W dniu 8 pazdziernika 2020 nasz petnomocnik ponownie skontaktowat sie z Panem

Naczelnikiem. Tym razem otrzymat informacje, e wuwaga z bardzo duzym
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prawdopodobieristwem zostanie odrzucona. Z naszego punktu widzenia to wyglada tak, ze jak
nie przystapimy na propozycje miasta i sami nie wyrazimy woli jaka miasto oczekuje, to
bedziemy mieé wszedzie dziatki rolne bez mozliwosci zabudowy.

Réwniez w dniu 8 pazdziernika 2020 odebraliSmy pismo o wznowieniu postepowania w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy z datg nadania 2 paidziernika 2020. Zgodnie z decyzja
0 zawieszeniu postepowania wznowienie powinno biec od 13 wrzesnia 2020. Wraz z
korespondencjg nie otrzymalidmy listy brakéw wymagajgcych uzupetnienia, chociaz
poinformowano nas, ze taka lista istnieje. Bezzwtocznie i skrupulatnie chcemy uzupetnié
dokumenty, ale zaktadamy, ze Urzad Miasta bedzie mnozyé problemy i przeciggac
korespondencje, tak abysmy nie mieli szans na uzyskanie pozwolenia na budoweg przed

wejsciem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zycie.

Podsumowujac:

1.

Urzad Miasta od poczatku sprawy traktuje nas jako wroga, kazdy krok i decyzja jest
przeciwko nam.

,Ustepstwa” ze strony miasta sg minimalne i dbaja przede wszystkim o interesy Miasta, albo
innych osdb, na ostatnim miejscu nasze — wtasciciela nieruchomosci.

Informacje przekazywane przez Miasto sg niepetne, btedne, pokazujgce tylko jedna strone
medalu. Aby dowiedziec sie jak wygladajg nasze prawa i mozliwosci musimy optacaé
prawnikow i innych ekspertéw w tej dziedzinie.

Otrzymalismy informacje do Pana Burmistrza Majora, ze prace nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego musza by¢ zgodne ze studium. Ostatecznie chcemy
decyzji zgodnej ze studium, ale jak sie okazato Miasto podchodzi do tej sprawy wybidrczo.
Niestety nasz poziom zaufania do wszelkich informacji przekazywanych przez Urzad Miasta
jest bardzo niski i jesteé‘my przygotowani, ze bedziemy sie odwotywac do kazdej instancji,
tacznie z sadem administracyjnym, jezeli bedzie taka potrzeba.

W zatgczeniu przesytam pismo z uwagami, jakie przygotowat prawnik, ktory specjalizuje sie w
tego typu sprawach. Prosze zwrdcic¢ uwage, jak duzo byt w stanie przytoczy¢ argumentdow

popierajacych nasze racje.

Zwracamy sie ze szczegblng prosba o wsparcie w tej nierownej potyczce. Gdybysmy walczyli o

ziemie nabyta, przyjeliby$my to jako strate z inwestycji, ale w przypadku, gdy to jest ziemia

przekazana z pokolenia na pokolenia uwazamy, ze postepowanie Urzedu Miasta jest naprawde

niestosowne.
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Warszawa, dnia 1 pazdziernika 2020 r.
Burmistrz
Miasta Cieszyna
Rynek 1
43-400 Cieszyn

Uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenéw potozonych w rejonie ulic

Dziatajgc w imieniu moich Mocodawczyn Pani | oraz Pani J
na podstawie petnomocnictwa, ktérego odpis zostaje zatgczony do niniejszego
pisma, w oparciu o art. 18 oraz art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 293) przedktadam nastepujace
uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna w
rejonie ulic | i odnoszgce sie do dziatek nr oraz obr. . jedn.

ewid. Cieszyn.

1. Wnosze o rezygnacie z oznaczenia powyzszych dziatek jako tereny rolnicze (1R)

oraz tereny rolnicze z zabudowg zagrodowg (2RM).

2. Wnosze o przeznaczenie powyzszych dzialek na tereny zieleni rekreacyjnej (ZR) i

tym samym umozliwienie lokalizacji budynkéw rekreacji indywidualnej oraz lokalizacji
budowli stuzgcych rekreacji i wypoczynkowi zgodnie z parametrami wskazanymi w §
20 projektu planu miejscowego.

Uzasadnienie

. Stan faktyczny i prawny. Wiasciwe przedstawienie stanowiska reprezentowanych Stron
wymaga opisania stanu faktycznego sprawy, w tym wskazania etapu prac planistycznych i
zapisow zawartych tak s Studium jak i w projekcie planu miejscowego, a nastepnie
dokonania ich oceny prawnej oraz wskazania postulowanych zmian projektu w kolejnym

punkcie sktadanego pisma.

Kazimierz Pawlik Kancelaria Radcy Prawnego, ul. Juliusza 4, 26-600 Radom
adres do korespondencji: ul. Warmijska 10 / 6, 30-069 Krakéw
NIP 6772252213, REGON 146905771
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Przebieg prac planistycznych. Burmistrz Cieszyna w dniu 12 marca 2020 r. ogtosit o
przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna dla terendw potozonych w rejonie ulic

Mocodawczynie w zmienionym wniosku do powyzszego planu wystapity o przeznaczenie
podstawowe dziatek wskazanych w petitum pisma na zabudowe rekreacyjno-wypoczynkowa
oraz budynki rekreacji indywidualnej. W wyniku podjetych prac planistycznych opracowany
zostat projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego
terenu, ktory jest przedmiotem uwag zawartych w niniejszym pismie. Nad przyjetymi
rozwigzaniami projektu planu odbyta sie w dniu 16 wrzesnia 2020 r. dyskusja publiczna, w
ktorej gtos zabrat m.in. P. , wskazujgc na zasadno$¢ przeznaczenia dziatek
wskazanych w petitum pisma na tereny zieleni rekreacyjnej (pkt 1.2 protokotu z

przeprowadzenia dyskusji publicznej z dnia 16 wrzesnia 2020 r.).

Interes Stron. Cho¢ przepisy regulujgce proces planistyczny nie uzalezniajg skutecznosci
ztozenia uwag do projektu planu miejscowego od legitymowania sie interesem prawnym, to
nalezy podkreslic, ze Mocodawczynie dysponuja takim interesem w rozumieniu art. 101 ust.
1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 713 z pdzn. zm.), co pozwala
podejmowac czynnosci zaréwno na etapie opracowywania projektu uchwaty, w tym
przypadku projektu uchwaty przyjmujgcej plan miejscowy, jak i ewentualnie na etapie
przypadajacym juz po jej uchwaleniu. Wyjasniajac podstawe faktyczna decydujgca o
wskazanym interesie nalezy podkreslic, ze Mocodawczynie sa wtascicielkami dziatek nr

oraz obr. jedn. ewid. Cieszyn. Dziatka nr jest obecnie niezabudowana a
uzytkowana jest jako tereny zielone. Dziatka nr zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym oraz gospodarczym a w pozostatym zakresie uzytkowana jest jako tereny
zielone. Dla obu dziatek prowadzone sa postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy,
ktére z uwagi na przystgpienie do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozostajg zawieszone. W ramach powyzszych postepowan wnioskowano o
ustalenie warunkow zabudowy dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, przy czym
wskaznik intensywnosci zabudowy wynosit pomiedzy 0,10 a 0,20. Juz w tym miejscu warto
podkreslic, ze czesC parametrow wskazanych we wnioskach o ustalenie warunkéw
zabudowy zbiezna jest z parametrami wynikajgcymi z wnioskowanego przeznaczenie, m.in.
minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy zostat w nich ustalony, podobnie jak w
projektowanych zapisach dla terendéw zieleni rekreacyjnej, na poziomie 0,1. Podobnie w

zmodyfikowanym wniosku do planu miejscowego Mocodawczynie wystepowaty o

Kazimierz Pawlik Kancelaria Radcy Prawnego, ul. Juliusza 4, 26-600 Radom
adres do korespondenciji: ul. Warmijska 10 / 6, 30-069 Krakdéw
NIP 6772252213, REGON 146905771
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nastgpujgce parametry zabudowy dla przeznaczenia podstawowego (zabudowa rekreacyjno-
wypoczynkowa): wskaznik intensywnosci zabudowy 0,10 oraz udzial powierzchni
biologicznie czynnej minimum 80%. Parametry te znalazly sie w projekcie planu

miejscowego dla terenu zieleni rekreacyjnej, o czym jeszcze bedzie mowa nizej.

Tres¢ zapiséw Studium. Teren nieruchomosci Mocodawczyrn znalazt sie w granicach
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Cieszyna
(uwzgledniajacego uchwate Rady Miasta Cieszyna Nr XXVI11/270/16 z dnia 29 grudnia 2016
r.), ktére w dalszej czesci niniejszego pisma okreslane jest jako ,Studium’ a objety zostat
zgodnie z rysunkiem nr 2 (Kierunki zagospodarowania przestrzennego, zatgcznik nr 3 do
Studium) obszarem K13TZ, {j. tereny zieleni. Szczegdtowe przeznaczenie dla poOwWyzZszego
terenu wskazane zostato w tabeli okreslajgcej kierunki zagospodarowania terenow (str. 141
Studium). Jako przeznaczenie podstawowe wskazano w niej: tereny zieleni budynki
rekreacji indywidualnej, obiekty rekreacyjno-wypoczynkowe, zbiorniki wodne i wody plynace,
powierzchniowa eksploatacja kopalin. Jako przeznaczenie dopuszczalne wskazano m.in.
terenowe urzgdzenia sportowo-rekreacyjne czy ustugi agroturystyki. Dla zabudowy
rekreacyjnej przewidziano przy tym nastepujgce parametry: wskaznik intensywnosci
zabudowy: minimalny — 0,05, maksymalny — 0,10; udziat powierzchni biologicznie czynnej w

powierzchni dziatki budowlanej — minimum 80%.

Tres¢ zapiséw projektu planu miejscowego. W analizowanym projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dziatki Mocodawczyn znalazly sie w obszarze 1R,
tj. tereny rolnicze a czes¢ dziatki nr w obszarze 2RM, tj. tereny rolnicze z zabudowa
zagrodowg. Dla terenow rolniczych ustanowiono jednoczesnie zakaz zabudowy (§ 24
projektu planu), za wyjatkiem: lokalizacji urzadzen wodnych i budowli hydrotechnicznych,
ciggbw pieszych, pieszo-jezdnych, pieszo-rowerowych i rowerowych oraz elementéw sieci
infrastruktury technicznej. Dla terenéw RM ustalono dopuszczalno$é lokalizacji zabudowy

zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

Analiza prawna. Podstawg do wystgpienie z niniejszymi uwagami jest art. 18 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a jego przedmiotem zgodnie z ustawa jest
zakwestionowanie rozwigzar zawartych w wytozonym do publicznego wgladu projekcie
planu miejscowego (pkt 2.1). Jednoczesnie Mocodawczynie wskazujg i uzasadniaja

postulowane przeznaczenie (pkt 2.2.).

Kazimierz Pawlik Kancelaria Radcy Prawnego, ul. Juliusza 4, 26-600 Radom
adres do korespondencji: ul. Warmijska 10 / 6, 30-069 Krakdw
NIP 6772252213, REGON 146905771
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Analiza potrzeby zmiany przeznaczenia dziatek. Jak to zostato wyzej wskazane, dziatki
Mocodawczyn w projekcie planu migjscowego objete zostaty obszarem 1R oraz czesciowo
2RM, co w praktyce uniemozliwia ich inwestycyjne wykorzystanie w zakresie lokalizacji
obiektéw budowlanych. Co prawda w obszarze 2RM takie wykorzystanie jest mozliwe,
jednak z uwagi na istniejgcg na nim zabudowe, nalezy mozliwos¢ taka uznaé za wytgcznie
teoretyczng. Obszar oznaczony symbolem 1R stanowi w praktyce wagski pas gruntu, przy
czym na powierzchnie tego pasa skfadajg sie przede wszystkim dziatki Mocodawczyn. Pas
ten ograniczony jest od zachodu terenem 1ZL (tereny laséw), od poétocy terenem MN
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), za$ od wschodu i potudnia terenem 1Z (zielen
nieurzadzona). Oceniajac rysunek planu z szerszej perspektywy nalezatoby zwrécic uwage
na pewng prawidlowoS¢ przyjetg przez planiste, ktora jednak nie byta kontynuowana w
przypadku dziatek Mocodawczyn. Mianowicie, teren ZL (tereny laséw) potozony na zachdd
od dziatek Mocodawczyn (i z ktérymi teren ten bezposrednio graniczy) ,otoczony” jest przede
wszystkim obszarami ZR (zabudowy rekreacyjnej). Powyzsza prawidtowo$¢ widoczna jest na
przyktadzie wytyczenia obszardw 1ZR, 2ZR, 3ZR, 5ZR i 6ZR. Teren 4ZR znajduje sie w
bliskiej odlegto$ci od granicy terenu 1ZL, cho¢ bezposrednio z nim nie graniczy. Pozostate
tereny przeznaczone na zabudowe rekreacyjng znajduja sie gtownie na krancach obszaru
objetego planem i majg niewielkg powierzchnie (7ZR, 8ZR, 9ZR, 10ZR, 11ZR i 12ZR).
Istnieje zatem zapewne przemy$lana intencja planistyczna, aby obszary ZR sgsiadowaty z
terenem 1ZL celem z jednej strony ochrony lasu (stad ograniczenia parametréow
dopuszczalnej zabudowy) a z drugiej strony utatwiaty korzystanie z waloréw przyrodniczych
lasu. W tym kontekscie za niezrozumiate nalezy uzna¢ zrezygnowanie z kontynuacji tej
prawidtowosci i wprowadzenie w bezposrednim sgsiedztwie terenu lasu wtasnie obszaru 1R.
Jest to tym bardziej zauwazalne w poréwnaniu do granic przestrzennych poszczegdlnych
obszaréw zawartych w Studium, gdzie caty, bardzo szeroki obszar obejmujgcy m.in. dzialki
Mocodawczyn i sasiednie dziatki wraz z terenami le$nymi zostat oznaczony jako K13TZ
(tereny zieleni). Dlatego za niewfasciwy zabieg nalezy uznaé stosowanie w ramach
jednolitego obszaru wskazanego w Studium réznych, w praktyce wykluczajgcych sie,
przeznaczen poszczegolnych czesci tego obszaru, co miatoby migjsce, gdyby Rada Miasta
Cieszyna podjeta uchwate przyjmujaca miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
ksztatcie wynikajgcym z wytozonego projektu. W przypadku takiego réznego przeznaczenia
sasiadujacych ze sobag bezposrednio terendow, ewentualne przeznaczenie rolne jednego z

nich powinno zosta¢ uzasadnione przez organ planistyczny, na co zwroécit uwage m.in.
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Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 5 grudnia 2019 r. (sygn akt Il
SA/Op 247/19).

Uzasadnieniem takim nie moze z pewno$cig by¢ klasa bonitacyjna gleby znajdujace sie na
dziatkach Mocodawczyn. Dziatki te maja bowiem na wigkszosci powierzchni klase IV, a gleby
o takie] klasie bonitacyjnej nie podlegajg szczegdinej ochronie przed nierolniczym
wykorzystaniem. Warto w tym miejscu przytoczy¢ art. 6 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 z pdzn.zm.), zgodnie z
ktorym nalezy dazyé do wykorzystywania na cele nierolnicze gruntéw oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne grunty o najnizszej
przydatnosci produkcyjnej. Ustawa, na co wskazuje m.in. art. 7, przewiduje szczegodlng
ochrong przed nierolniczym wykorzystaniem gruntéw o wyzszej klasie bonitacyjnej, tj.
gruntéw o klasie I-lll. Tym samym za grunty o nizszej przydatnosci produkcyjnej nalezy
uzna¢ grunty o klasie IV-VI. Ustawodawca nie zakazat w szczegdlnosci wykorzystywania na
cele nierolniczne gruntéw o nizszej przydatnosci produkcyjnej, na co wskazuje wprost art. 6
ustawy. Nie istnieje zatem przepis prawa powszechnie obowigzujgcego, ktéry nakazywatby
organom  planistycznym  uwzglednianie w  projektowanych migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego ochrony gruntéw o klasie IV lub nizszej. Warto w tym
miejscu przywota¢ wyrok Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
18 pazdziernika 2013 r. (sygn. akt Il SA/Po 701/13), ktéry wskazat wtasnie w odniesieniu
do zamiaru nierolniczego wykorzystania nieruchomosci o 1V klasie bontacyjnej, ze ochrona

gruntow rolnych nie moze réwniez by¢ posunieta tak daleko, by skutkowafo to brakiem bad?

istofnym ograniczeniem rozwoju inwestora, _czy gminy, zwazywszy ze mozliwoéé teqo

rozwoju, tak jak prawo wiasno$ci, sq wartoSciami, ktére podlegajg ochronie. Podstawg

ewentualnych ograniczen polegajacych na uniemozliwieniu nierolniczego wykorzystania
moze by¢ m.in. tworzenie wraz z innymi dziatkami zwartego kompleksu produkcji rolnej,
faktyczne wykorzystywanie na potrzeby produkgji rolnej itd. W tym miejscu nalezy zauwazyg,
ze dziatki Mocodawczyn nie wchodzg w sktad zadnego zwartego kompleksu produkgii rolnej,
a obecnie nie sg wykorzystywane na cele rolne. Jako obszar porosniety trawa w praktyce
wykorzystywane sg do celow rekreacyjnych. Kwestia za$ dotychczasowego korzystania z
nieruchomosci powinna by¢ brana pod uwage w toku prac planistycznych m.in. przy okazji
wazenia interesu publicznego oraz interesow indywidualnych (por. wyrok WSA w Gdansku z
dnia 22 wrzesnia 2020 r., sygn. akt Il SA/Gd 20/20).
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Warto podkresli¢, ze przeznaczenie rolne dla tego obszaru zostato przewidziane w Studium
wytacznie jako przeznaczenie dopuszczalne, nie zas przeznaczenie podstawowe.
Wprowadzenie zatem na pasie terenu przeznaczenia dopuszczalnego, choC sasiednie
tereny realizujg przeznaczenie podstawowe, powinno zatem rowniez zostaé w nalezyty
sposo6b wyjasnione przez organ opracowujgcy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Za zastosowaniem w planie miejscowym dla okreslonego obszaru (dziatek)
przeznaczenia okreslanego w studium wytacznie jako przeznaczenie dopuszczalne, co
wigze sie z rezygnacjg z zastosowania przeznaczenia podstawowego, musza wynikaé
racjonale cele planowania przestrzennego, w szczegélnosci wzglad na tad przestrzenny. Jak
trafnie ocenit Wojewédzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 22 maja
2019 r. (sygn. akt Il SA/Kr 300/19), skoro ingerencja planistyczna gminy jest wyjatkiem od

zasady nienaruszalno$ci wtasnosci gruntu przez wiadze publiczne, to kazde wyznaczenie w

miejscowym  planie  zagospodarowania przestrzennego  dodatkowych  ograniczen

wykonywania prawa wiasnosci musi byé adekwalnie szczegodfowo, profesjonalnie i

wiarygodnie uzasadnione. (...) Obywatele mogg oczekiwac, Ze gmina, gospodarujgc

przestrzenig, bedzie to czynifa tak, aby ograniczyc ingerencje w sfere praw wtasno$ciowych
do niezbednego minimum, jednoczesnie dajgc dowody racjonalnosci podejmowanych
rozwigzari. Tres¢ analizowanego projektu uchwaty, jak i jego uzasadnienie wynikajgce z
informacji przedstawionej na dyskusji publicznej nie wskazuje na istnienie takich
racjonalnych potrzeb uwzglednianych w procesie planowania przestrzennego, ktdrych
zaspokojenie bytoby mozliwe wytacznie poprzez ograniczenie prawa wlasnosci
Mocodawczyn polegajace na przeznaczeniu wskazanych w petitum pisma dziatek na cele

rolne.

Analiza dopuszczalnosci zastosowania rozwiazan postulowanych. Mocodawczynie
wnosza o zmiang projektowanego przeznaczenia na tereny zieleni rekreacyjnej (ZR) co do
obu wskazanych dziatek. Z uwagi na przyjeta numeracje w projekcie planu nalezy
przypuszczac, ze oznaczenie tego terenu powinno brzmieé¢ 13ZR. Jednoczesnie wnosi sig,
aby dla tego terenu pozostawi¢ parametry tozsame z parametrami dla pozostatych obszarow
ZR, tj. w praktyce poszerzy¢ § 20 ust. 1 projektu planu miejscowego o oznaczenie przyjete

dla obszaru obejmujgcego dziatki Mocodawczyn, np. wspomnianego juz 13ZR.

Postulowane przeznaczenie jest w petni zgodne z przeznaczeniem wskazanym w Studium

jako przeznaczenie podstawowe, tj. budynki rekreacji indywidualnej, obiekty rekreacyjno-

Kazimierz Pawlik Kancelaria Radcy Prawnego, ul. Juliusza 4, 26-600 Radom
adres do korespondencji: ul. Warmijska 10 / 6, 30-069 Krakdw
NIP 6772252213, REGON 146905771




trona |7

wypoczynkowe. Przeznaczenie podstawowe, zgodnie z zakresem znaczeniowym, powinno
by¢ rozpatrywane przez organ planistyczny w pierwsze;j kolejnosci. Jednoczesnie
wnioskowane przeznaczenie umozliwi petniejszg realizacje zatozenia planistycznego
opisanego szczegétowo w pkt. 2.1, polegajgcego na ,otoczeniu” terenu ZL (lasu) terenami
zieleni rekreacyjnej. W ten sposob teren ZL stanie sie swoista dominantg (w znaczeniu nie
architektonicznym, lecz przyrodniczym) bezposrednio sasiadujaca prawie wytgcznie z
terenami zieleni rekreacyjnej oraz zieleni nieurzadzonej. W efekcie mozliwe stanie sie
zachowanie petnej zgodnosci ze Studium oraz wiasciwe wywazenie interesu publicznego z
interesami prywatnymi. Cho¢ mozna réwniez zauwazy¢, ze w praktyce przy uwzglednieniu
postulowanych zapisow interes publiczny zbiezny bedzie z interesem prywatnym, poniewaz
doprowadzi do oddzielenia terenu lasu, ktéry z zatozenia ma szczegolne, wymagajgce
ochrony walory przyrodnicze, od terenéw zabudowy mieszkaniowej. W ten sposob wytacznie

obszar 1MN oraz 6MN bedzie bezposrednio sgsiadowat z terenem 1ZL.

Zagadnieniem istotnym z perspektywy postulowanego przeznaczenia moze by¢ kwestia
dostgpu do drogi publicznej. Pojecie dostepu do drogi publicznej zostato zdefiniowane w art.
2 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako bezposredni dostep
do tej drogi albo dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci drogowej. Cho¢ z uwagi na tres¢ art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej
ustawy dostgp do drogi publicznej badany jest przede wszystkim na etapie ustalania
warunkow zabudowy, to nalezy wskaza¢ na potrzeby postepowania prowadzonego przed
organem planistycznym, ze dostep taki istnieje. Dziatki Mocodawczyn maja bowiem
ustanowiong stuzebnos¢ przejazdu, a zatem dostep do drogi publicznej zostat w
analizowanej sprawie zapewniony i ma charakter tzw. dostepu posredniego. W analizach
dotyczacych dostepu do drogi publicznej czesto rozréznia sie dostep faktyczny i dostep
prawny (por. m.in. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 19 kwietnia 2018 r.,
sygn. akt Il OSK 2212/17). Niewatpliwie oba dostepy, w potaczeniu z zapewnieniem
wiasciwych parametréw szlaku komunikacyjnego (np. drogi wewnetrznej), badane sg dopiero
przez organy administracji architektoniczno-budowlanej na etapie poprzedzajgcym wydanie
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Niemnigj
jednak nalezy podkresli¢, ze dostgp zapewniony wspomniang stuzebnoscig ma charakter
faktyczny i prawny, za$ wymagane na pozniejszym etapie parametry drogi zostaly
zagwarantowane we wiasciwym wyroku sgdu powszechnego poprzez wskazanie, ze

stuzebnos¢ drogowa ma by¢ realizowana pasem gruntu o szerokoéci 5 m. Dlatego nalezy
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podkresli¢, ze nie istniejg zadne przeciwskazania wynikajgce z zakresu i charakteru dostepu
dziatek Mocodawczyn do drogi publicznej, ktére mogtyby przemawiac przeciw wnioskowanej

zmianie projektu planu miejscowego.

Whioski. Zgodnie z przedstawiong analiza zasadna jest zmiana przeznaczenia dziatek nr

oraz obr jedn. ewid. Cieszyn w ten sposob, aby dziatki te znalazly sie w
obszarze ZR, tj. terenie zieleni rekreacyjnej. W ten sposéb zapewniona zostanie tak
realizacja interesu Mocodawczyn jako wiascicielek powyzszych dziatek poprzez
umozliwienie lokalizacji zabudowy rekreacyjnej o niskiej intensywnosci oraz interesu
publicznego polegajgcego za zapewnieniu fadu przestrzennego i jednoczesnie wlasciwej
ochrony terenu 1ZL, tj. lasu. W ten sposob zrealizowana zostanie réwniez zasada

Zréwnowazonego rozwoju.

Biorgc pod uwage powyzsze wnosze i wywodze jak na wstepie.

Zataczniki:
1) Odpisy petnomocnictw

2) Dowod uiszczenia optaty skarbowej od petnomocnictwa

Do wiadomosci:

1) Przewodniczgcy Rady Miejskiej Cieszyna, ul. Rynek 1, 43-400 Cieszyn.
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Cieszyn, dnia 8 pazdziernika 2020 r.

Burmistrz
Miasta Cieszyna
Rynek 1, 43-400 Cieszyn

Wyjasnienie
do uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenéw polozonych w rejonie ulic w Cieszynie

W nawigzaniu do pisma mojego pelnomocnika z dnia 1 pazdziernika 2020 r.
(dorgczonego w dniu 6 pazdziernika 2020 r.) wnoszacego uwagi do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych w rejonie ulic

i w Cieszynie podtrzymuj¢ uwagi zawarte we wskazanym wyzej pismie i jednoczesnie

wyjasniam, co nastepuje.

Z przekazanych mi informacji wynikajgcych m.in. z rozmowy z Burmistrzem Miasta
Cieszyna oraz rozmowy mojego pelnomocnika z Naczelnikiem Wydziatu Strategii i Rozwoju
Miasta Urzgdu Miejskiego w Cieszynie wynika, ze prawdopodobne jest nieuwzglednienie
whniesionej w moim imieniu uwagi ze wzgledu na fakt, ze przedmiotem tej uwagi jest wniosek
o0 zmiang w catosci wskazanego w projekcie planu miejscowego projektowanego przeznaczenia
nieruchomosci, ktorej jestem wiascicielka. Ustosunkowujac si¢ do powyzszego stanowiska
pragne podkresli¢, ze wskazanie postulatu zmiany przeznaczenia konkretnej dziatki
geodezyjne] w projekcie planu miejscowego nie wyfacza mozliwosci czesciowego
uwzglednienia uwagi. Organ planistyczny wywazajac bowiem interesy: z jednej strony interes
publiczny z drugiej interesy wlascicieli dziatek objetych granicami planu moze przychyli¢ sie
czesciowo do uwagi wlasciciela, nie dajgc w ten sposob prymatu zadnemu z intereséw a wlasnie
dokonujgc ich wywazenia zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju. Pragne przy tym

podkresli¢, ze czgsciowemu uwzglednieniu uwagi wlasciciela (czy innej osoby posiadajacej



prawo rzeczowe do nieruchomosci) nie sprzeciwia sie tak piSmiennictwo jak i orzecznictwo
sadowe. Sady administracyjne, rozpatrujac sprawy ze skargi na uchwatly przyjmujace plany
miejscowej, nie negowaly bowiem w ocenianych stanach faktycznych prawidlowosci
czgsciowego uwzglednienia uwag (jako przykltady spraw, w ktorych nastgpowato czedciowe
uwzglednienie uwagi, mozna wskaza¢ m.in. na wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach z dnia 25 lutego 2015 r., sygn. II SA/Gl 1/14; wyrok
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. IV
SA/Wa 488/13 czy wreszcie wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z
dnia 11 kwietnia 2011 r.). Pewna praktyka organéw planistycznych rozpatrujacych uwagi do
projektow planow jest wskazywanie sposobu ich rozpatrzenia z podzialem na trzy kategorie:
uwagi uwzglgdnione, uwagi czgsciowo uwzglednione oraz uwagi nieuwzglgdnione. Istnieje
zatem co do zasady mozliwos¢ czgsciowego uwzglednienia uwagi. Biorac pod uwage powyzsze
nalezy podkresli¢, Ze mojg intencjg jest uzyskanie zmiany projektowanego przeznaczenia w jak
najszerszym zakresie (w odniesieniu do jak najwigkszej powierzchni dziatki). Wnosz¢ zatem o

uwzglednienie uwag podniesionych w pismie z dnia 1 pazdziernika 2020 r. w catosci, a w

przypadku niemozliwosci ich uwzglednienia wnosze o ich uwzglednienie w maksymalnym

mozliwym zakresiec. W tym jednak ostatnim przypadku zastrzegam sobie na przysztosé

mozliwo$¢ skorzystania z uprawnienia do wystapienia z tzw. skarga powszechng na podstawie
art. 101 ustawy o samorzadzie gminnym. Biorac pod uwage podnoszony fakt przebiegu tzw.
korytarza ekologicznego na poludniowym krancu dziatki nr i obr.  jedn. ewid.
Cieszyna, jesli fakt ten w ocenie organu planistycznego uniemozliwia przeznaczenie
powyzszych dzialek w calosci na tereny zieleni rekreacyjnej (ZR), to zasadne jest oczekiwanie
wnoszgcego uwage do jej czgsciowego uwzglednienia. W praktyce takie czesciowe
uwzglednienie powinno polega¢ na objeciu poludniowego skrawka wspomnianych dziatek
obszarem przeznaczenia umozliwiajacym zapewnienie ochrony tzw. korytarza ekologicznego,
za$ pozostatej czesci kazdej z dziatek obszarem zieleni rekreacyjnej (ZR). Oczywiscie w takim
przypadku konieczne byloby zastosowanie linii rozgraniczajacej obszary o rdznym
przeznaczeniu, co w praktyce przy czgéciowym uwzglednieniu uwagi powinno polegaé na
umieszczeniu wspomnianej linii jak najblizej poludniowej czesci kazdej z dziatek. Odnoszac
si¢ natomiast do faktu istnienia zabudowy siedliskowej na dzialce nr , CO W ocenie organu
planistycznego ma uniemozliwia¢ przeznaczenie tej dziatki na inny cel niz rolny, pragne
podkresli¢, ze poprzez procedurg planistyczng gmina ma realizowaé tzw. polityke przestrzenna.
Moze zatem na obszarze, w ktorym wystepuje juz okreslone przeznaczenie, wprowadza¢ inny

rodzaj przeznaczenia, jesli bedzie on tylko zgodny ze Studium zas przyjete w czgsci tekstowej



planu rozwigzania nie bedg powodowaly koniecznosci zmiany dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci przez sam fakt wejscia w zycie nowego lub zmienionego planu

miejscowego.

Reasumujgc powyzszy wywod wnosze zatem o uwzglednienie ztozonych w moim imieniu w
piSmie z dnia 1 pazdziernika 2020 r. uwag w calosci, a jesli nie byloby to mozliwe — o
uwzglednienie uwag w maksymalnym mozliwym zakresie poprzez przeznaczenie dziatki,
ktorej jestem wiascicielka, w jak najwigkszym zakresic (powierzchni) na tereny zielni

rekreacyjnej (ZR).






