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dot. trybu procedowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru §rédmieicia Cieszyna

Dziatajgc  jako

powodow :

_ w Zwiqzku ze ztozonymi przez spodtke w dniu
17 paidziernika 2024 roku uwagami do projekiu  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru srodmiescia  Cieszyna po
zapoznaniu sie z freScig Uchwaty przyjetej przez Rade Miasta Cieszyna na sesji
Rady Miasta w dniv 29 stycznia 2025 roku oraz Protokotem nr XI/2025
z posiedzenia Rady Miasta, sktadam skarge dotyczgcq trybu przyjecia ww.
miejscowego planu oraz wnosze o uchylenie przyjete UChWG’]‘? z nastepujgcych



Igodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. z pd2n. zm., Rozdziatem 2 ~Planowanie przestrzenne w gminie":
1. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
okrefla polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego (art. 9. ust.1.).

2. Ustalenia studium sq wigiqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniv planéw
miejscowych (art. 9. ust.4).

3. Imiana studium dia czesci obszaru gminy wymaga dokonania, zaréwno
w czesci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w odniesieniv do wszystkich
fresci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany przestajq by¢ aktuaine (art. 9 ust.
3a).

A tymczasem :
Uchwalony miejscowy plan Zagospodarowania przestrzennego dla obszary
Srédmiescia Cieszyna :

1. Wprowadza zmiany funkcjonalne w niektorych obszarach, niezgodne z trescig
Studium.

2. Opiera wprowadzone zmiany o ,Masterplan dia Srédmiescia Cieszyna”,
wykonany na zlecenie Urzedu Miejskiego w Cieszynie w kwietniu 2021 roku, przez
fireg MAU Mycielski Architecture&Urbanism z Warszawy, w  konsorcjum
z Przedsigbiorstwem Projektowania, Studiéw, Ustug i Realizacji , Terplan"Sp. z o.0.
przy udziale czeici mieszkahicdw, przedsiebiorcow, ekspertéw i innych oséb,
w trybie partycypaciji spotecznej.

Docenicjgc zaangazowanie i wktad pracy wszystkich uczestnikéw warsztatéw
charrelte w ksztattowanie przysztej wizji obszaru Srédmiescia Cieszyna, zauwazyé
nalezy, ie opracowana koncepcja funkcjonalno-przestrzenna, wana
Masterplanem nie ma zadne; mocy prawnej z punkitu widzenia planowania
przestrizennego gminy, w procesie procedowania miejscowych planéw
Zagospodarowania przestrzennego. Jedynym wyjsciowym dokumentem,
przewidzianym ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest
obowiqzujqce Studium uwarunkowari i  kierunkéw zZagospodarowania
przestrzennego gminy. Opracowany Masterplan nie posiada statusu Studium,
ani Zadnej formy prawnie okreslonego, czyii przewidzianego w ustawie,
dokumentu planistycznego.

Ponadto, na sesji Rady Miasta w dniu 29 stycznia 2025 roku przedstawiono
Zalgcznik nr 2 do uzasadnienia do projektu uchwaty, w kiérym pominieto
zasadniczq cze$¢, a mianowicie uzasadnienie do wniesionych uwag. Dotyczyto
ono uwagi nr 5 w czedci a), b), ¢), d), i e). Pozostate uwagi zostaly zacytowane
wWraz z vzasadnieniami.

Wobec powyiszego naleiy stwierdzi¢, ze dokument - Zatqcznik nr 2 zostat
przygotowany z prawnym btedem polegajgcym na nie Ujawnieniu istotnej
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informacji, zwtaszcza dia oséb czytajgcych zatqcznik, a przede wszystkim dla
Radnych Miasta Cieszyna.

Pytanie na marginesie brzmi, Czy Radni w ogdle mieli okazje zapoznac sie z tym
vzasadnieniem?

Odnoinie samego meritum :

Igodnie  z  obowiqzujgcym  Studium uwarunkowari | kierunkéw
zagospodarowania przesfrzennego gminy teren dawnego ~Zampolu” znajduje
si¢ w obszarze D2UC - obszary rozmieszczenia obiekiéw handlowych
© powierzchni powyzej 2000 m>.

Zas na podstawie opracowanego Masterplanu czytamy :
nKONCEPCJA FUNKCJONALNO-PRIESTRZENNA — OBSIAR PRIY UL. MICHEJDY

Jako jeden z kluczowych obszaréw rozwojowych wymagajgeych kompleksowych
przeksztatcer wskazano obszar pomiedzy ulicami Michejdy i Czarmy Chodnik.

Propozycja przeksztatcer tego obszaru opiera sie na wyftworzeniu przyjaznej przestrzeni
publicznej: placu wroz z zieleficem oraz vzupetnieniv  kwartatéw Zabudowy
z wylworzeniem pierzei ulic Czarny Chodnik, Michejdy i Benedykiyriskiej. Przestrzer; te
proponuje sie potqczyd z Dworcem PKP Cieszyn wygodnym ciggiem pieszym i sciezkq
rowerowq. Podstawqg zmian w przesirzeni publicznej jest zmiana funkcji magazynowo -
przemystowej budynku obecnego Zampolu na funkcje ustugowe, w szczegodlnosci
usfug  biurowych, administracji, przestrzeni co-workingowych, nieduiych sal
konferencyjnych na spotkania stowarzyszen czy firm. Lokalizacja takich funkcji sprzyjac
bedzie ozywieniu tej czedci $rédmiescia. Na etapie dzenia projektu MPZP
rekomenduje sie wprowadzié zapis o nieprzeznaczaniv fego ferenu na funkcje handiu
wfelkopuw:‘erzchnfawega. i

Na stronie 49 Masterplanu, na temat «wytycznych w zakresie ewentualnych

potrzebnych dodatkowo analiz jub ekspertyz" czytamy :

«W ramach prac nad koncepcjqg ruukcjona}na-prze:frzennq W porozumieniu

z projektantami planu, firmg Terplan Sp. z o.0., nie stwierdzono koniecznych zmian
w obowiqzujgcym Studium uwarunkowar kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna.”.

To stwierdzenie mogto wprowadzi¢ Rade Miasta w btqd, ze Masterplan nie
wymaga wprowadzenia zmian do Studium, co znalazto odzwierciedlenie
w gtosowaniu nad tym zagadnieniem podczas Sesji w dniu 29 stycznia 2025r., tuz
przed uchwaleniem rzeczonego miejscowego planu dla $rédmieécia Cieszyna.

| pewnie dlatego w uchwalonym planie, odnoénie tereny dawnego ,Zampolu"”
znajduje sie zapis, ktéry nie jest zgodiny z zapisami Studium, a mianowicie 2

§ 34. 1. Dla terenu zabudowy ustugowej OzZnaczonego nd rysunku planu symbolem 5
ustala sie lokalizacje zabudowy przeznaczonej na potrzeby administracji publicznej,
samorzqdowych  instytucji  kultury, publicznych  placéwek opiekuniczo-
wychowawczych.



2. Dopuszcza sie wykorzystanie do 49 % powierzchni viytkowej budynku na potrzeby
usfug konsumpcyjnych, handlu, ustug turystycznych, pozaszkolnych form edukacji nie
publicznych placéwek opiekunczo-wychowawczych.

Analizvjgc zapisy uchwalonego planu zauwaiono rowniez inne przyktady
niezgodnosci planu z obowiqzujgcym Studium, i tak na przyktad :

- teren wzdtuz ulicy Libumia - w studium : D16U fereny ustug réznych, w MPZP :
2KP (teren parkingu),

- dwie lokalizacje parkingéw strategicznych oznaczonych w studium jako P
(nad Olzg w obszarze ATMU oraz przy ul. Michejdy w obszarze D2MU), zostaty

w miejscowym planie pominiete.

Azeby jeszcze wyjasnic role Studium przy uchwalaniu miejscowego planu mozna
postuzyC sie kilkoma cytatami z wyroku NSA z dnia 25.07.2019 roku (Sygn. Akt ||
OSK 2333/17), ktéry oddalajge skarge kasacyjng, wyjasnia m.in. :

wofudium fest jedynie aktem okreslajqcym kierunek polityki przestrzennej gminy, jego
ustalenia powinny okreslaé¢ ogéine postanowienia fej polityki, co powinno podiegaé
doprecyzowaniuv w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Tym samym
w duiej mierze od stopnia uszczegdtowienia ustaler; zawartych w studium - ale jako
ogdinych kierunkéw polityki przesfrzennej - bedzie zalezato to, w jakim stopniu wiasciwy
organ wfadzy publicznej bedzie zwigzany jego ustaleniami erzy uchwalaniu
miejscowego planu. Tak tez rozumieé nalezy arl. 9 ust. 4 up.zp. stanowiqcy, iz
ustalenia studium sq wigigce dla organdéw gminy przy sporzqdzaniv planéw
miejscowych.

Tak pojecie "zgodnosci” projektu planu z zapisami studium jakim usiawodawca postuzyt
sie w art. 15 ust. 1 u.p.z.p. (Art. 15, 1, Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza
projekt planu misjscowego, zawierajqcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie 7 zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem,
wraz z uzasadnieniem.), jak i braku naruszania ustalen studium oznacza zatem jedynie
pewien stopieri zwiqzania, co powoduje, 7e zgodnosc planu miejscowego ze studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie oznacza i nie moze
oznaczac prostego przenoszenia ustaler studium do planu. W ramach przvznaneao
aminie wiadztwa planistycznego to na tym etapie planowania nastepyje dopuszezaing
prawem interpretacja ustaler studium. Organ stanowigcy gminy, jako twérca polityki
przesirzennej gminy, dokonuje autointerpretacji uchwalonego przez siebie studium
w Zakresie oceny zgodnosci z nim projektu planu miejscowego. W ramach tego
wiadziwa organ gminy nie moie wyjié jednak poza ogdine ustalenia wynikajgce ze
studium.

Inaczej rzecz ujmujgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie
naruszat studium wiedy tylko, gdy sfudium zawierad bedzie niewqipliwe ustalenia co
do przeznaczenia i funkcji poszczegéinych terenéw, zas funkcje te i przeznaczenie tych
terenéw, plan miejscowy okreli w sposéb odmienny (rézny)."

| z takim przypadkiem mamy wiasnie tutaj do czynienia,



Wobec powyiszego, zwracam sie o rozwazenie, czy wobec takich niezgodnoici
uchwalonego miejscowego planu zagospodarowania dia Srodmiescia Cieszyna
z zapisami  obowigqzujgcege  Studium  uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna, nie nalezy uchyli¢ wiasnei
Uchwaty z dnia 29 stycznia 2025 roku, poniewaz narusza zasady sporzqdzania
planu o czym mowa w art. 28 ust.1 Ustawy, a zatem zostata podjeta wbrew
obowigzujacemu prawu i jest sprzeczna z prawem.

Nastqpilo bowiem poprze wprowadzenie w biqd organu uchwalodawczego
naruszenie ustalen studium, gdyzi miejscowy plan zagospodarowania
przestizennego dla obszaru Srédmieicia Cieszyna w sposob catkowicie
odmienny okreslit przeznaczenie niektérych terenéw.

Za strone petnemocnik

Iat. ziorone w dniu 17.10.2024 uwagi do projekiu
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)
Burmistrz Miasta Cieszyna
UWAGA

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru §rodmiescia Cieszyna

Po zapoznaniu sig z projektem migjscowego planu stwierdzam, Ze dziatki nr: 33/2i 333 w obrebie
or 33, pofozone sa w terenach komunikacji pieszo-rowerowej, oznaczonej symbolem 4KX.
Wnoszg o: zmiang zapiséw projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w §56
poprzez uzupelnienie przeznaczenia terenu 4KX o funkcje dojazdows do jednostki SU.
Uzasadnienie :

Teren oznaczony w projekcie planu jako 5U jest zabudowany budynkiem poprzemystowym
I biurowym, w ktorym zaprzestano dzialalnodci produkeyjnej, a dla ktdrego projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje funkcje ustugowe dla sektora publicznego
i prywatnego.

Teren oznaczony jako 4KX przewiduje lokalizacje ciggu pieszo-rowerowego w postaci kladki
(na wysokosci do 20 m) oraz zieleni urzadzonej, ale nie przewiduje ruchu kotowego.

Z uwagi na duzg powierzchnie terenu 5U i w celu sprawniejszego powigzania z istniejacym
uktadem komunikacyjnym, wskazane byloby umozliwienie wykonania dodatkowych zjazdéw
z istniejgcych ulic lokalnych (dra Michejdy i/lub Czarmy Chodnik) z wykorzystaniem terenuy 4KX.
Pozostawienie jedynie funkcji kladki pieszo-rowerowej moze byé obciazone wadg niewykonalnosci

i zablokowaniem tego terenu dla innych funkeji komunikacyjnych.

.............

{podpis)
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Burmistrz Miasta Cieszyna

UWAGA
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla obszaru Srodmiesécia Cieszyna
Po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu stwierdzam, ze dzialki nr : 28/1,2,34,5; 30/2;
31/2; 32/2 w obrgbie nr 33, polozone sa w terenach zabudowy uslugowej, oznaczonej symbolem
5U.
Wnoszg o: zmiang zapiséw projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w §34
poprzez :
a) uzupetnienie przeznaczenia terenu o funkcj¢ mieszkaniowa (wielorodzinna), hotelowa, najmu
krotkoterminowego oraz ustugi nieucigzliwe kazdego rodzaju, w tym np. medyczne; drobng
wytworczose, dziatalno$é wystawienniczg itp. ustugi edukacyjne, rekreacyjnie i sportowe.
b) usunigeie procentowego udziatu jednostek publicznych i niepublicznych; zamiast tego
dopuszczenie dziatalno$é w typie PPP.
¢) zwigkszenie wskaznika powierzchni zabudowy o 15 % do 65 %:
d) zwigkszenie maksymalnego wskaznika zabudowy do 2,5;

e) zwigkszenie dopuszczalnej liczby kondygnacji do 6-ciu w ramach wysokosci obiektéw do 25 m.

Uzasadnienie :

Ad. a) Teren oznaczony w projekcie planu jako 5U jest zabudowany budynkiem poprzemystowym



I biurowym, w ktérym zaprzestano dziatalnoéci produkeyjnej. Tereny przylegle i sasiadujace to
mieszana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i warsztatowa. W obowigzujacym studium
uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna uchwalonym w dniu
29.12.2016 roku, teren po ww. dawnym zakladzie produkcyjnym wZampol” jest w obszarze
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzehni powyzej 2000 m?. Od czasu powstania Galerii
handlowej ,Stela” w Cieszynie, komercyjny rynek deweloperski nie wykazuje zainteresowania
obiektami handlowymi wielkopowierzchniowymi w centrum miasta Cieszyna.

Rynek natomiast wykazuje tendencje wzrostowa w zakresie potrzeb mieszkaniowych, szczegdlnie
w rejonie $rédmiescia. Ponadto rowniez w zakresie potrzeb gminy jest wykazywane oczekiwanie
dotyczgce mieszkan komunalnych (w kolejce oczekuje ok.180 rodzin).

Brakuje takze dobrych lokalizacji na roznego typu centra ustugowe. Dodajmy, ze obiekty dawnego
wZampolu” przez wiele lat byly wykorzystywane na dzialalnodé komercyjng - biurowa oraz
ustugowo-handlowo-produkcyjna.

Wobec tego zasadnym wydaje si¢ rozszerzenie katalogu uslug dla tej lokalizacji.

Ad. b) Obiekty po dawnym zakiadzie produkcyjnym wlampol”, stanowiace odrebna nieruchomodé
wraz z terenem nalezgcym do skarbu pafistwa w uzytkowaniu wieczystym, posiadajg wiasciciela,
ktdrym jest

Zalozenie projektu planu, ze 51% powierzchni uzytkowej bedzie przeznaczone na potrzeby
administracji publicznej, samorzadowych instytucji kultury i publicznych placéwek opiekuficzo-
wychowawezych nie uwzglednia stanu wiasnosciowego obiektow i terenu, co oczywiscie nie
wyklucza realizacja funkcji publicznych w drodze partnerstwa publiczno-prywatnego.

Sztywny podziat procentowy moze stanowié spora uciazliwoéé w sytuacji dynamiki zmian na rynku
tego rodzaju nieruchomodci.

Proponuje si¢ wigc nie umieszcza¢ w zapisach planu wskaznika procentowego, a zamiast tego

rozszerzy¢ katalog uslug (wg punktu ad.1).



Ad. ¢) Proponuje si¢ zwi¢kszenie wskainika powierzchni zabudowy o 15 % do poziomu 65%.
Istniejaca zabudowa zajmuje juz ok. 45% powierzchni dziatki. Ten zabieg umozliwi operowanie
istniejgca substancjg budynku w celu zoptymalizowania i przeksztalcenia nieestetycznej bryly
wpisujgcej si¢ w srédmiejski charakter zabudowy tej czgdci miasta. W istocie wspolczesne
wymagania uzytkowe oraz przepisy, w tym pozarowe, wymuszaja czesto koniecznodé daleko
idacych modyfikacji zabudowy, choéby biorge tylko pod uwage np. zapewnienie dostepnosei dla
0s6b niepetnosprawnych, dobudowg wind czy klatek schodowych, w tym ewakuacyjnych;
przekrycie przestrzeni mogacych poprawi¢é komfort uzytkowy np. zakrycie wewngtrznego

dziedzifica, itd.).

Ad. d) W projekcie miejscowego planu przyjeto maksymalny wskaznik intensywnoéci zabudowy
na poziomie 1,6 co oznacza, ze powierzchnia catkowita wszystkich kondygnacji powinna zmiesci¢
sig w granicach ok. 12 tys. m® Tymczasem przy zalozeniu funkcji mieszanej o wysokosci
kondygnacji od 2,5 do 3,0 m netto dla funkcji biurowo-administracyjnej i do 4-5 m netto dla
innych, blizej nieokreslonych funkcji, maksymalna intensywno$¢ zabudowy przy zaloZeniu
maksymalnej wysokosci zabudowy 20 m moze wyniesé nawet 2,3, Oznacza to wzrost mozliwodci
komercyjnych tego terenu nawet o 45%. Przy zaloZeniu, Z¢ tereny ustugowe potozone
w Srédmiesciu z racji lokalizacji sa drogie, kazdy inwestor decydujac sie na zainwestowanie liczy
sig z mozliwym do osiagnigeia zyskiem i zwrotem z inwestycji, a ten uzalezniony jest od stopnia
wykorzystania terenu. czy tzw. chlonnodei terenu ustalonej na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z tym, zwigkszenic wskaZnika intensywnosci zabudowy nawet do 2,5 wydaje sie

wskazane i zasadne.

Ad. e) Liczba kondygnacji jest uzalezniona od istnicjacej i projektowanej funkcji. Dla lokali

ustugowych przyjmuje si¢ wysokos¢ kondygnacji 3,0 m netto, dla lokali biurowych (w ktérych



pracuje do 4 o0s6b) wysokos¢ moze wynosié nawet 2,5 m netto. Dla funkcji produkeyijno-
magazynowych wysokosé jest uzalezniona od rodzaju dzialalnosci. Przyjecie prostego przeliczenia
20 m wysokosci budynku podzielone przez 4 kondygnacje daje wysoko$¢ brutto 5.0 m. Dia
przyjetych w planie funkeji taka wysokos¢ kondygnacji jest calkowicie nieekonomiczna,
Podsumowanie :

Jak wynika z ww. argumentacji, tylko przebudowa | rozbudowa istniejacych obiektéw
(powierzchnia zabudowy, wskaznik intensywnodci zabudowy, liczba kondygnacji i wysokosé
obickltow) przy réznorodnosci funkeji moze da¢ szanse na pelne wykorzystanie tej lokalizacji
W sensie uzytkowym i ekonomicznym.

Nadmieni¢ nalezy, ze z uwagi na skomplikowany ukfad drogowy tj czgsci miasta nalezatoby
rozwazy¢ polgczenie komunikacyjne (pieszo-jezdne) z parkingiem przy ul, Hajduka wzdhuz tordw

kolejowych, po trasie Czarnego Chodnika na diugosci ok. 400 m.

(podpis)

KLAUZULA INFORMACYJNA

Zgodnie z art. 13 ust. 12 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27
kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowyeh i w
sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne
rozporzadzenia o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 4.05.2016, str.1), zwanego dalej
rozporzadzeniem 2016/679 informujemy, iz:

1) Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest: Burmistrz Miasta Cieszyna, Rynek 1, 43-400
Cieszyn, tel. 33 4794200, e-mail: urzad@um.cieszyn.pl;

2) Dane kontaktowe inspektora ochrony danych: Urzad Miejski w Cieszynie, Rynek 1, 43-400 Cieszyn,
e-mail: iod@um.cieszyn.pl;

3) Pani/Pana dane osobowe przetwarzane bgda w zaleznodei od sytuacji na podstawie:

a) art, 6 ust. | lit. ¢) rozporzadzenia 2016/679 - przetwarzanie jest niezbedne do wypelniania obowigzku
prawnego cigzgcego na administratorze:

b) art. 6 ust. 1 lit. e) rozporzgdzenia 2016/679 ~ przetwarzanie Jest niezbgdne do wykonania zadania
realizowanego w interesie publicznym lub w ramach sprawowania wiladzy publicznej powierzonej
administratorowi;



