Burmistrz URZAD MIEJSKI
Miasta Cieszyna w Cieszynie
Rynek1 Wpt. 16, 12, 2020
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Uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw potozonych w rejonie ulic Katowickiej i Szarotka

Dziatajac w imieniu moich Mocodawczyn
na podstawie petnomocnictwa, ktérego odpis zostat zatgczony do pisma z dnia
1 pazdziernika 2020 r., 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 . poz. 293) przedkiadam
nastgpujgce uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna w rejonie ulic Katowickiej i Szarotka odnoszace sie do dziatek nr

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 dziatek na tereny zieleni rekreacyineij (ZR) i

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

Jednoczesnie wskazuje, ze gdyby z jakichkolwiek powodéw uwzglednienie w catosci
wniosku Mocodawczyn zawartego w punktach poprzedzajgcych nie byto mozliwe, to
wnosze o jego uwzglednienie w maksymalinym mozliwym zakresie (tj. o uwzglednienie w
czesci). W tym ostatnim jednak przypadku zastrzegam sobie mozliwos¢ podejmowania
dalszych krokéw prawnych tak w toku postepowania planistycznego prowadzonego
przed Burmistrzem Miasta Cieszyna, postepowania sprawdzajgcego przed wiasciwym
wojewodg czy wreszcie przed sadem administracyjnym w postepowaniu z tzw. skargi

powszechne;.
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1.2,

Uzasadnienie

Stan faktyczny i prawny. Wiasciwe przedstawienie stanowiska reprezentowanych Stron
wymaga opisania stanu faktycznego sprawy, w tym wskazania etapu prac planistycznych
| 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.

Przebieg prac planistycznych. Burmistrz Cieszyna w dniu 12 marca 2020 r. ogtosit
0 przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Cieszyna dla terendw potozonych w rejonie ulic Katowickiej i Szarotka.
Mocodawczynie w zmienionym wniosku do powyzszego planu wystapity o przeznaczenie
podstawowe dziatek wskazanych w petitum pisma na zabudowe rekreacyjno-wypoczynkowsa
oraz budynki rekreacji indywidualnej. W wyniku podjetych prac planistycznych opracowany
zostat projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego
terenu, ktdry jest przedmiotem uwag zawartych w niniejszym pismie. Nad przyjetymi
rozwiazaniami projektu planu odbyta sie w dniu 16 wrzesnia 2020 r. dyskusja publiczna,
w ktorej gtos zabrat m.in. P. wskazujgc na zasadnos$¢ przeznaczenia dziatek
wskazanych w petitum pisma na tereny zieleni rekreacyjnej (pkt 1.2 protokotu
z przeprowadzenia dyskusji publicznej z dnia 16 wrzesnia 2020 r.). W zwigzku z ponownym
wytozeniem projektu powyzszego planu w dniu 1 grudnia 2020 r. odbyta sig kolejna dyskusja
publiczna, w ktérej Mocodawczynie reprezentowane przez Petnomocnika wskazaly na
zasadno$¢ argumentéw przemawiajgcych za wnioskowanym przeznaczeniem terenu
i jednoczesnie merytorycznie odniosty sie do argumentéw wskazywanych do tej pory jako
przeszkody w postulowanym przeznaczeniu terenu (pkt 1.1 oraz 1.2 protokotu

z przeprowadzenia dyskusji publicznej z dnia 1 grudnia 2020 r.).

Interes Stron. Cho¢ przepisy regulujace proces planistyczny nie uzalezniajg skutecznosci
ztozenia uwag do projektu planu miejscowego od legitymowania sie interesem prawnym, to
nalezy podkresli¢, Zze Mocodawczynie dysponujg takim interesem w rozumieniu art. 101 ust.
1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 713 z pézn. zm.), co pozwala
podejmowac czynnosci zaréwno na etapie opracowywania projektu uchwaly, w tym
przypadku projektu uchwaty przyjmujacej plan miejscowy, jak i ewentualnie na etapie

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




1.3.

3

przypadajagcym juz po jej uchwaleniu. Wyjasniajac podstawe faktyczna decydujaca
0 wskazanym interesie nalezy podkresli¢, ze Mocodawczynie sg wiascicielkami dziatek nr
oraz jedn. ewid. Cieszyn. Dziatka nr jest obecnie niezabudowana
a uzytkowana jest jako tereny zielone. Dziatka nr zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym oraz gospodarczym a w pozostalym zakresie uzytkowana jest jako tereny
zielone. Dla obu dziatek prowadzone sa postepowania o ustalenie warunkow zabudowy,
ktére z uwagi na przystgpienie do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozostajg zawieszone. W ramach powyzszych postepowan wnioskowano
o ustalenie warunkéw zabudowy dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, przy czym
wskaznik intensywnosci zabudowy wynosit pomigdzy 0,10 a 0,20. Juz w tym miejscu warto
podkreslic, ze czes$¢ parametréw wskazanych we wnioskach o ustalenie warunkow
zabudowy zbiezna jest z parametrami wynikajacymi z wnioskowanego przeznaczenie, m.in.
minimainy wskaznik intensywnosci zabudowy zostat w nich ustalony, podobnie jak
w projektowanych zapisach dla terenow zieleni rekreacyjnej, na poziomie 0,1. Podobnie
w  zmodyfikowanym wniosku do planu miejscowego Mocodawczynie wystepowaty
0 nastgpujgce parametry zabudowy dla przeznaczenia podstawowego (zabudowa
rekreacyjno-wypoczynkowa): wskaznik intensywnosci zabudowy 0,10 oraz udziat
powierzchni biologicznie czynnej minimum 80%. Parametry te znalazty sie w projekcie planu
miejscowego dla terenu zieleni rekreacyjnej, o czym jeszcze bedzie mowa nize;j.

Tres¢ zapiséw Studium. Teren nieruchomosci Mocodawczyri znalazt sie w granicach
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Cieszyna
(uwzgledniajgcego uchwate Rady Miasta Cieszyna Nr XXVII1/270/16 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, tj. tereny zieleni. Szczegélowe przeznaczenie dla powyzszego
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, zbiomiki wodne i wody plynace,
powierzchniowa eksploatacja kopalin. Jako przeznaczenie dopuszczalne wskazano m.in.
terenowe urzadzenia 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%.
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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
zagrodowa. Dla terenéw rolniczych ustanowiono jednoczesnie zakaz zabudowy (§ 24
projektu planu), za wyjatkiem: lokalizacji urzadzen wodnych i budowli hydrotechnicznych,
ciggow pieszych, pieszo-jezdnych, pieszo-rowerowych i rowerowych oraz elementéw sieci
infrastruktury technicznej. Dla terenéw RM ustalono dopuszczalnosé 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 ustawg jest
zakwestionowanie rozwigzan zawartych w wylozonym do publicznego wgladu projekcie
planu miejscowego (pkt 2.1). Jednocze$nie Mocodawczynie wskazujg i uzasadniajg

postulowane przeznaczenie (pkt 2.2.).

Analiza potrzeby zmiany przeznaczenia dziatek. Jak to zostato wyzej wskazane, dziatki
Mocodawczyn w projekcie planu miejscowego objete zostaty obszarem 1R oraz czesciowo
2RM, co w praktyce uniemozliwia ich inwestycyjne wykorzystanie w zakresie lokalizacji
obiektow budowlanych. Co prawda w obszarze 2RM takie wykorzystanie jest mozliwe,
jednak z uwagi na istniejacg na nim zabudowe, nalezy mozliwos¢ takg uznac¢ za wytacznie
teoretyczng. Obszar oznaczony symbolem 1R stanowi w praktyce waski pas gruntu, przy
czym na powierzchnig tego pasa sktadajg sie przede wszystkim dziatki Mocodawczyn. Pas
ten ograniczony jest od zachodu terenem 1ZL (tereny laséw), od pétnocy terenem MN
(zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), za$ od wschodu i potudnia terenem 1Z (zielen
nieurzgdzona). Oceniajgc rysunek planu z szerszej perspektywy nalezatoby zwréci¢ uwage
na pewng prawidtowo$¢ przyjeta przez planiste, ktéra jednak nie byta kontynuowana
w przypadku dziatek Mocodawczyn. Mianowicie, teren ZL (tereny laséw) potozony na zachod
od dziatek Mocodawczyn (i z ktérymi teren ten bezposrednio graniczy) ,otoczony” jest przede
wszystkim obszarami ZR (zabudowy rekreacyjnej). Powyzsza prawidtowoé¢ widoczna jest na
przyktadzie wytyczenia obszarow 1ZR, 2ZR, 3ZR, 5ZR i 6ZR. Teren 4ZR znajduje sie
w bliskie] odlegtosci od granicy terenu 1ZL, choé bezposrednio z nim nie graniczy. Pozostate
tereny przeznaczone na zabudowe rekreacyjna znajdujg sie gtéwnie na krancach obszaru
objetego planem i majg niewielkg powierzchnie (7ZR, 8ZR, 9ZR, 10ZR, 11ZR i 12ZR).
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Istnieje zatem zapewne przemyslana intencja planistyczna, aby obszary ZR sgsiadowaly z
terenem 1ZL celem z jednej strony ochrony lasu (stad ograniczenia parametrow
dopuszczalnej zabudowy) a z drugiej strony utatwiaty korzystanie z waloréw przyrodniczych
lasu. W tym kontekscie za niezrozumiate nalezy uznaé zrezygnowanie z kontynuacji tej
prawidtowosci i wprowadzenie w bezpo$rednim sasiedztwie terenu lasu wiagnie obszaru 1R.
Jest to tym bardziej zauwazalne w poréwnaniu do granic przestrzennych poszczegolnych
obszarow zawartych w Studium, gdzie caty, bardzo szeroki obszar obejmujgcy m.in. dziatki
Mocodawczyn i sagsiednie dziatki wraz z terenami leSnymi zostat oznaczony jako K13TZ
(tereny zieleni). Dlatego za niewtasciwy zabieg nalezy uzna¢ stosowanie w ramach
jednolitego obszaru wskazanego w Studium réznych, w praktyce wykluczajgcych sie,
przeznaczen poszczegdlnych czesci tego obszaru, co miatoby miejsce, gdyby Rada Miasta
Cieszyna podjeta uchwate przyjmujgcg miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
ksztatcie wynikajacym z wytozonego projektu. W przypadku takiego réznego przeznaczenia
sgsiadujgcych ze sobg bezposrednio terenéw, ewentualne przeznaczenie rolne jednego
z nich powinno zosta¢ uzasadnione przez organ planistyczny, na co zwrocit uwage m.in.
Wojewoddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia 5 grudnia 2019 r. (sygn akt Il
SA/Op 247/19).

Uzasadnieniem takim nie moze z pewnoscig byé klasa bonitacyjna gleby znajdujacej sie na
dziatkach Mocodawczyn. Dziatki te majg bowiem na wigkszosci powierzchni klase 1V, a gleby
o takie] klasie bonitacyjnej nie podlegajg szczegdinej ochronie przed nierolniczym
wykorzystaniem. Warto w tym miejscu przytoczyé art. 6 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1161 z pézn.zm.), zgodnie z
ktorym nalezy dazy¢ do wykorzystywania na cele nierolnicze gruntow 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 szczegolng
ochrone przed nierolniczym wykorzystaniem gruntéw o wyzszej klasie bonitacyjnej, tj.
gruntow 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 przydatnoéci produkcyjnej, na co wskazuje wprost art. 6
ustawy. Nie istnieje zatem przepis prawa powszechnie obowigzujgcego, ktéry nakazywatby
organom  planistycznym  uwzglednianie w  projektowanych miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego ochrony gruntéw o klasie IV lub nizszej. Warto w tym
miejscu przywota¢ wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia
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18 pazdziernika 2013 r. (sygn. akt Il SA/Po 701/13), ktéry wskazat wtasnie w odniesieniu
do zamiaru nierolniczego wykorzystania nieruchomosci o IV klasie bontacyjnej, ze ochrona

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

istotnym ograniczeniem rozwoju inwestora, czy gminy, zwazywszy ze mozliwosé teqo

rozwoju, tak jak prawo wiasnoSci. sg wartoSciami. ktére podlegajg ochronie. Podstawa

ewentualnych ograniczen polegajgcych na uniemozliwieniu nierolniczego wykorzystania
moze by¢ m.in. tworzenie wraz z innymi dziatkami zwartego kompleksu produkgji rolnej,
faktyczne wykorzystywanie na potrzeby produkcji rolnej itd. W tym miejscu nalezy zauwazyé,
ze dziatki Mocodawczyn nie wchodzg w sktad zadnego zwartego kompleksu produkgji rolne;j,
a obecnie nie sg wykorzystywane na cele rolne. Jako obszar porosénigty trawg w praktyce
wykorzystywane sg do celéw rekreacyjnych. Kwestia za$ dotychczasowego korzystania
z nieruchomosci powinna by¢ brana pod uwage w toku prac planistycznych m.in. przy okaziji
wazenia interesu publicznego oraz intereséw indywidualnych (por. wyrok WSA w Gdansku
z dnia 22 wrzesnia 2020 r., sygn. akt [l SA/Gd 20/20).

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy podkreéli¢, ze bez znaczenia dla mozliwosci
okreslenia innego niz rolnicze przeznaczenia gruntu ma jego obecna kwalifikacja
ewidencyjna wyrazona w ewidencji gruntéw i budynkow. Jak trafnie podkreslit Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 7 grudnia 2017 r. (sygn. akt Il FSK 3138/15),
0 przeznaczeniu gruntu nie decydujg przepisy Prawa geodezyjnego i kartograficznego. Ta
materia, jak juz to wykazano, zostafa unormowana w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast dane zawarte w ewidencji gruntow stanowig
Jjedynie podstawe planowania przestrzennego, o czym stanowi art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17

maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne. Zatem dane z ewidencji gruntow sa

wykorzystywane przy planowaniu_przestrzennym, ale nie sa czynnikiem determinujacym

przeznaczenie terenu. Na przyktad, w ewidencji grunt moze byé kwalifikowany jako rolny, ale

Jjesli wedfug miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest on przeznaczony
pod zabudowe mieszkaniows, to mozliwe jest zabudowanie go budynkiem mieszkalnym —
kwalifikacja gruntu nie stoi temu na przeszkodzie. Posrednio na nadrzedno$é planu
miejscowego nad zapisami zawartymi w ewidencji gruntéow i budynkéw wskazat réwniez
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 28 pazdziernika 2011 r. (sygn. akt |
FSK 1628/10) oraz Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 6
maja 2011 r. (sygn. akt | SA/Kr 482/11). Z obu wskazanych orzeczen wynika, ze dopiero

jedli dla danego terenu nie uchwalono planu miejscowego ani nie wydano decyzji o
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warunkach zabudowy, to dla jego kwalifikacji znaczenie ma ewidencja gruntéw i budynkéw.
Oznacza to w praktyce, ze gmina korzystajac z przyznanego jej wiadztwa planistycznego
moze zmienia¢ dotychczasowe przeznaczenie terenu a granice tych zmian wyznaczaja
wytgcznie zapisy Studium, nie za$ zapisy zawarte w ewidencji gruntéw i budynkéw. Te
ostatnie podlegaja bowiem finalnie uaktualnieniu w przypadku zmiany przeznaczenia terenu
zainicjowanego zmiang wczeéniejszego lub uchwaleniem nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W zadnym zatem przypadku argument o tre$ci zapiséw
w ewidencji gruntéw i budynkéw nie moze by¢ traktowany jako przesadzajacy o braku

mozliwosci innego przeznaczenia niz przeznaczenie wynikajgce ze wspomniane; ewidencji.

Warto podkresli¢, ze przeznaczenie rolne dla tego obszaru zostato przewidziane w Studium
wytgcznie jako przeznaczenie dopuszczalne, nie za$§ przeznaczenie podstawowe.
Woprowadzenie zatem na pasie terenu przeznaczenia dopuszczalnego, cho¢ sasiednie
tereny realizujg przeznaczenie podstawowe, powinno zatem réwniez zostaé w nalezyty
sposob wyjasnione przez organ opracowujacy projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Za zastosowaniem w planie miejscowym dla okreslonego obszaru (dziatek)
przeznaczenia okreslanego w studium wytacznie jako przeznaczenie dopuszczalne, co
wigze si¢ z rezygnacjg z zastosowania przeznaczenia podstawowego, musza wynikaé
racjonale cele planowania przestrzennego, w szczegolnosci wzglad na fad 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 nienaruszalnosci wlasnosdci gruntu przez wiadze publiczne, to kazde wyznaczenie w

miejscowym _planie _zagospodarowania _ przestrzennego __dodatkowych  ograniczer

wykonywania prawa wfasnoSci musi _by¢ adekwatnie szczegdfowo, profesjonalnie i

wiarygodnie uzasadnione. (...) Obywatele mogg oczekiwaé, ze gmina, gospodarujgc

przestrzenig, bedzie to czynita tak, aby ograniczyé ingerencje w sfere praw wtasnosciowych
do niezbednego minimum, jednocze$nie dajgc dowody racjonalno$ci podejmowanych
rozwigzan. TresC analizowanego projektu uchwaly, jak i jego uzasadnienie wynikajace z
informacji przedstawionej na dyskusji publicznej nie wskazuje na istnienie takich
racjonalnych potrzeb uwzglednianych w procesie planowania przestrzennego, ktérych
zaspokojenie bytoby mozZliwe wylacznie poprzez ograniczenie prawa witasnosci
Mocodawczyn polegajgce na przeznaczeniu wskazanych w petitum pisma dziatek na cele

rolne.
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2.2. Analiza dopuszczalnosci zastosowania rozwigzan postulowanych. Mocodawczynie
wnoszg o zmiang projektowanego przeznaczenia na tereny zieleni rekreacyjnej (ZR) co do
obu wskazanych dziatek. Z uwagi na przyjeta numeracj¢ W projekcie planu nalezy
przypuszczac, ze oznaczenie tego terenu powinno brzmieé¢ 13ZR. Jednoczesnie wnosi sie,
aby dla tego terenu pozostawié 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-
wypoczynkowe. Przeznaczenie podstawowe, zgodnie z zakresem znaczeniowym, powinno
byé rozpatrywane przez organ planistyczny w pierwsze] kolejnosci. Jednoczeénie
wnioskowane przeznaczenie umozliwi pemiejsza realizacje zatozenia planistycznego
opisanego szczegdtowo w pkt. 2.1. polegajgcego na ,otoczeniu” terenu ZL (lasu) terenami
zieleni rekreacyjnej. W ten sposob teren ZL stanie sig¢ swoistg dominantg (w znaczeniu nie
architektonicznym, lecz przyrodniczym) bezposrednio sgsiadujgcg prawie wylgcznie z
terenami zieleni rekreacyjnej oraz zieleni nieurzgdzonej. W efekcie mozliwe stanie sie
zachowanie peinej zgodnosci ze Studium oraz wiasciwe wywazenie interesu publicznego z
interesami prywatnymi. Choé mozna réwniez zauwazyc, ze w praktyce przy uwzglednieniu
postulowanych zapiséw 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 sposéb wytacznie
obszar 1MN oraz 6MN bedzie bezposrednio sasiadowat z terenem 1ZL.

Kwestia wymagajacag poruszenia jest zagadnienie wystgpowania tzw. korytarza
ekologicznego, co wigze sig¢ z sgsiedztwem wspominanych terenéw lesnych. Korytarz ten
obejmuje wylacznie potudniowg czesé nieruchomosai sktadajgcej sie z obu dziatek
Mocodawczyn. Nawet jesli uznaé, ze jego wystepowanie uniemozliwiatoby przeznaczenie
catosci nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem wskazanym w petitum niniejszego pisma,
to nie stoi to na przeszkodzie czeSciowego uwzglednienia sktadanych uwag. Takim
czgsciowym uwzglednieniem bytoby w praktyce uwzglednienie uwagi co do tej (wiekszej)
czgsci powierzchni nieruchomosci, po ktérej nie przebiega korytarz ekologiczny. Warto w tym
miejscu przywota¢ wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 17 lipca 219 r.
(sygn. akt Il OSK 1913/18), ktory stwierdzit wprost: w_orzecznictwie Naczelnego Sadu
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Administracyjnego przyjmuje sie za dopuszczalne objecie jednej dziatki obszarami o réznym

przeznaczeniu. Odnoszac powyzsze do stanu faktycznego niniejszej sprawy nalezy
stwierdzi¢, ze nie istniejg Zzadne przeszkody, aby cze$é powierzchni nieruchomosci
Mocodawczyn nieobjeta obszarem korytarza ekologicznego przeznaczyé na tereny zieleni
rekreacyjnej a pozostata, potudniowg czes¢, po ktérej przebiega korytarz ekologiczny,
przeznaczy¢ na inny cel. W takim przypadku niniejsze uwagi nie zostatyby uwzglednione w
tej czesci, ktéra dotyczy przebiegu wspomnianego korytarza ekologicznego, i jednoczesnie
bytyby uwzglednione w pozostatym zakresie.

Zagadnieniem istotnym z perspektywy postulowanego przeznaczenia moze byé kwestia
dostepu 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 sfuzebnosci drogowej. Cho¢ z uwagi na tres¢ art. 61 ust. 1 pkt 2 powyzszej
ustawy dostgep 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 majg bowiem
ustanowiong stuzebno$¢ przejazdu, a zatem dostep do drogi publicznej zostat w
analizowanej sprawie zapewniony i ma charakter tzw. dostepu po$redniego. W analizach
dotyczacych dostepu do drogi publicznej czesto rozroznia sie dostep faktyczny i dostep
prawny (por. m.in. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 kwietnia 2018 r.,
sygn. akt Il OSK 2212/17). Niewatpliwie oba dostepy, w potaczeniu z zapewnieniem
wtasciwych parametréw szlaku komunikacyjnego (np. drogi wewnetrznej), badane sa dopiero
przez organy administracji architektoniczno-budowlanej na etapie poprzedzajacym wydanie
decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. Niemniegj
jednak nalezy podkresli¢, ze dostep zapewniony wspomniang stuzebnoscia ma charakter
faktyczny i prawny, za§ wymagane na pozniejszym etapie parametry drogi zostaty
zagwarantowane we wifasciwym wyroku sadu powszechnego poprzez wskazanie, ze
stuzebnos¢ drogowa ma by¢ realizowana pasem gruntu o szerokosci 5 m. Dlatego nalezy
podkreslic, ze nie istniejg zadne przeciwskazania wynikajace z zakresu i charakteru dostepu
dziatek Mocodawczyn do drogi publicznej, ktére mogtyby przemawiaé przeciw wnioskowanej

Zmianie projektu planu miejscowego.
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Whioski. Zgodnie z przedstawiong analiza zasadna jest zmiana przeznaczenia dziatek nr

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

Zréwnowazonego rozwoju.

Biorgc pod uwage powyzsze wnosze i wywodze jak na wstepie.

o K

Kazimierz Pawlik

RADCA PRAWNY
(KR+2516)

Do wiadomosci:
, 1) Przewodniczgcy Rady Miejskiej Cieszyna, ul. Rynek 1, 43-400 Cieszyn. j
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