Zalacznik nr 2 do uzasadnienia do projektu uchwaty

Lista nieuwzglednionych uwag wraz z uzasadnieniem ich nieuwzglednienia
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uwagi oo ktorej
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uwaga
I wylozenie projektu miejscowego planu
2 | 17.10.2024 | Wnosi o dopuszczenie ustug oswiaty na terenie| Dz. nr 10/8 |Uwaga nie zostala ztozona przez wiasciciela terenu, jednakze osobg

dziatki 10/8 poprzez: zmiane § 19 pkt g (s.36)
projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru $srodmiescia Cieszyna
na nastepujacy ,,g) oswiaty na terenie 3IMWU oraz
40MWU lub inny uwzgledniajacy i1 dopuszczajacy
funkcje ustug o$wiaty na ww. terenie.

obr.33

prawng posiadajacg tytut prawny do korzystania z nieruchomosci.

Dziatka 10/8, obr. 33 polozona jest w terenie oznaczonym w
projekcie miejscowego planu jako 3MWU. Przyjety sposob
zagospodarowania przestrzennego jest wynikiem uwzglednienia
ustalen polityki przestrzennej zawartej w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna, ale
rowniez ujeciem w zapisach miejscowego planu koncepcji
zagospodarowania tego terenu okre§lonej w Masterplanie, bedacego
wynikiem dziatan partycypacyjnych. W mys$l zatozen wynikajacych z
Masterplanu teren 3MWU ma zosta¢ zabudowany jako zabudowa
pierzejowa wzdhuz ulic Michejdy, Benedyktynska, Czarny Chodnik,
co skutkuje tym, iz zabudowa na dziatce 10/8, obr. 33 bgdzie musiata
w przysztosci zosta¢ przebudowana i uksztattowana na nowo, zatem
nie mamy do czynienia z usankcjonowaniem istniejacego sposobu
zagospodarowania, tak jak ma to miejsce w niektorych 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 moéwia o zakazie
lokalizacji: budynkéw socjalnych oraz budynkow przeznaczonych na
potrzeby: szkolnictwa wyzszego, nauki, wychowania, opieki
spotecznej 1 socjalnej, obslugi pasazerow w transporcie kolejowym,
drogowym, lotniczym.

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

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

Uwzglednienie w tym zakresie uwagi spowodowatoby 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 polozone sa w terenie o kierunku
zagospodarowania okreSlonym jako obszary rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni powyzej 2000 m* oznaczony
jako D2UC. Ustalenia Studium wskazujg, iz teren moze zostac
przeznaczony pod obiekty handlu detalicznego oraz zespoly
handlowo - ustugowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? lub
obiekty przeznaczone na potrzeby ustug, w tym obiekty handlu
detalicznego oraz zespoty handlowo — ustlugowe o powierzchni
sprzedazy do 2000 m? uzupehione drogami, parkingami zielenig
towarzyszacg oraz infrastrukturg techniczng. Jako przeznaczenie
dopuszczalne, jest mozliwe rzemiosto produkcyjne, budynki




b) usuniecie procentowego udziatu jednostek
publicznych i niepublicznych zamiast tego
dopuszczenie dzialalnosci w typie PPP

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
mozliwo$¢ 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 ushug konsumpcyjnych, handlu, ustug turystycznych,
pozaszkolnych form edukacji nie publicznych placéwek 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;.
Natomiast funkcje hotelowe i1 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 poje¢cie niezdefiniowane w
przepisach prawa co skutkowatoby trudno$cia w zastosowaniu tego
przepisu. Ponadto projekt miejscowego planu dopuszcza réznego
rodzaju ustugi, ktore moga wspotistnie¢ ze soba nie powodujac
wzajemnych konfliktow.

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

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

W zwiazku 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
realizacj¢ zabudowy zgodnie z koncepcja zagospodarowania terenu
okreslong w Masterplanie, tj. dokumencie bedagcym wynikiem dziatan
partycypacyjnych i prowadzonych warsztatoéw charrette na potrzeby
sformutowania odpowiednio przeznaczenia, jak rowniez zasad
zagospodarowania w opracowywanym projekcie miejscowego planu.
Zgodnie z przedmiotowa koncepcja wskaznik zagospodarowania
ksztattuje sie¢ na poziomie ok. 40 % zatem ustalenia maksymalnego
wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie 50% daje dodatkowa
mozliwo$¢ realizacji jeszcze innych inwestycji, jednakze nie zmieni
zasadniczo  koncepcji  zagospodarowania  terenu.  Natomiast
zwigkszenie wskaznika az o 15 % moze przyczyni¢ si¢ do
uniemozliwienie zatozonych celow, ktore zostaly okre§lone w
wyniku dziatan partycypacyjnych i zyskaty akceptacj¢ szerokiego
grona interesariuszy, czyli zainteresowani wtasciciele nieruchomosci
objetych miejscowym planem, ale rowniez szereg innych
interesariuszy, w tym rowniez radnych i Slaskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.

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

d) zwigkszenie maksymalnego wskaznika
zabudowy do 2,5

Uwaga mowiaca o zwigkszeniu wskaznika zabudowy do 2,5 wigze
si¢ z maksymalnym wskaznikiem intensywnosci zabudowy, ktory w
ustaleniach projektu miejscowego planu zostat wyznaczony na
poziomie 1,6, za$ sktadajacy uwage wnosi, aby wskaznik ten wyniost
2,5.

Wskaznik intensywnos$ci zabudowy w mys$l przepiséw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy rozumie¢ jako
powierzchni¢ catkowita zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej. Wynika z tego iz wskaznik ten jest uzalezniony




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

od: powierzchni zabudowy, ilo$ci kondygnacji 1 powierzchni dziakki.
Zatem jezeli nie ma uzasadnienia dla zwigkszenia wskaznika
powierzchni zabudowy (rozpatrzenie uwagi z lit. c¢) to dalszym
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 rowniez maksymalna ilo$¢ kondygnacji
s3 wynikiem ustalen konsultacyjnych sformulowanych i
przedstawionych w Masterplanie. W dzianiach konsultacyjnych jak
juz w powyzszym punkcie zwrocono uwage, wzieli udziat nie tylko
zainteresowani wilasciciele nieruchomo$ci objetych miejscowym
planem, ale réwniez szereg innych interesariuszy, w tym rowniez
radni i przedstawiciele Slaskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow. W zwigzku z czym przyjeta wizja zagospodarowania
obszaru w rejonie ulic Michejdy i 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 intensywnos$ci i jednoczesnie dla zwigkszenia liczby
kondygnacji do 6-ciu.

Ponadto zwigkszenie liczby kondygnacji o dwie kolejne (istniejaca
zabudowa posiada 4 kondygnacje) majac na uwadze uksztattowanie
terenu, zaburzy o§ widokowa na Stare Miasto i negatywnie wptynie
na sgsiadujacg 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, polozone sa w terenach komunikacji pieszo-
rowerowej, oznaczonej symbolem 4KX. Wnosze

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.




0: zmian¢ zapisOw projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w §56 poprzez
uzupehienie przeznaczenia terenu 4KX o funkcje
dojazdowa do jednostki 5U. Uzasadnienie : Teren
oznaczony w projekcie planu jako 5U jest
zabudowany budynkiem poprzemystowym i
biurowym, w ktorym zaprzestano dziatalnosci
produkcyjnej, a dla ktérego projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
przewiduje  funkcje ustugowe dla sektora
publicznego i prywatnego. Teren oznaczony jako
4KX przewiduje lokalizacje ciggu pieszo-
rowerowego w postaci ktadki (na wysokos$ci do 20
m) oraz zieleni urzadzonej, ale nie przewiduje
ruchu kotowego. Z uwagi na duzg powierzchni¢
terenu SU 1 w celu sprawniejszego powigzania z
istniejacym uktadem komunikacyjnym, wskazane
bytoby umozliwienie wykonania dodatkowych

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

jedynie funkcji ktadki pieszo-rowerowej moze by¢
obcigzone wadg niewykonalno$ci i zablokowaniem
tego terenu dla innych funkcji komunikacyjnych.

Liburnia w Cieszynie dla wielopoziomowego parkingu dla
samochodéw osobowych uzupetnionego parkingiem terenowym wraz
z koncepcja zagospodarowania terenu zawartego pomig¢dzy terenem
kolejowym linii kolejowej nr 190 a pasem drogowym ulicy Liburnia
wraz z  zaprojektowanym  sposobem = wlaczenia  ruchu
samochodowego (generowanego przez t¢ zabudowe) do ul. Liburnia
ustalonym we wspolpracy z jej =zarzadca, oraz przebiegu
(orientacyjna lokalizacja) ktadki pieszo-rowerowej 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
realizacj¢ przedsigwziecia. Tak wiec wydzielenie terenu 4KX i
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 5U z
tej strony, gdyz kolidowatoby to z planowana kladka pieszo -
rowerowa. Obstuga komunikacyjna terenu SU 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
Srédmiescia Cieszyna stwierdzam. ze dziatka: nr
90, obreb: 42 przeznaczona jest czgsciowo — tj. na
obszarze, na ktorym w chwili obecnej
zlokalizowana jest droga za budynkiem teatru, od
strony wejscia technicznego na scen¢ i budynku
tzw. magazynu teatralnego na dz. Nr 91/2 — na

Dz. nr 90,
obr. 42

W projekcie miejscowego planu dziatka 90, obr. 42 zlokalizowana
jest w trzech rdéznych terenach zgodnie ze sposobem
zagospodarowania 1 uzytkowania terenu, tj. teren zielenca
przeznaczony jest w terenach =zieleni urzadzonej (9ZP), teren
zabudowany budynkiem teatru wraz z otoczeniem przeznaczony
zostal pod tereny ustugowe (1U) za$ teren drogi pod tereny drog
wewnetrznych (3KDW). Wnoszacy uwage hipotetycznie zaktada
lokalizacje ,,przewiazki” nad droga wewngtrzng. Jak na razie zamiar




droge wewnetrzng oznaczong symbolem 3KDW
Zgodnie z 54 projektu uchwaly: 1. Dla terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami od
IKDW do 3KDW ustala si¢ lokalizacje drég
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, powolany zostal 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 Zamoéwien
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 powstawata
koncepcja modernizacji, a uzytkownik w chwili
obecnej nic wie jakie bedzie ostatecznie
wykorzystanie i1 przeznaczenie drogi wewnetrznej i
budynku tzw magazynu teatralnego (rozwaza si¢
m.in. wybudowanie przewigzki laczacej budynek
teatru z budynkiem tzw. magazynu teatralnego nad
droga  wewnetrzng  3KDW), pojawia  si¢
watpliwo$¢ czy przewidziane w projekcie uchwaty
ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych do
6 m (obecnie wysoko$¢ fasady budynku od ul. Plac

jest bardzo hipotetyczny i w zaden sposéb nie zostat skonsultowany
jeszcze ze Slaskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow,
szczegoblnie, ze budynek teatru, wraz z terenem catej dziatki 90, obr.
42, jest wpisany do rejestru zabytkéw. Ponadto cata nieruchomos$¢
potozona jest w graniach historycznego ukladu urbanistycznego
rowniez wpisanego do rejestru zabytkéw. Uwzglednienie uwagi w
zakresie dopuszczenia w ustaleniach planu dla terenu 3KDW
lokalizacji ,,przewiazki” mogtoby si¢ spotka¢ ze zdecydowanym
sprzeciwem shuzb ochrony zabytkow. Wobec czego nie ma
uzasadnienia dla uwzglednienia przedmiotowej uwagi. W sytuacji
skonkretyzowania zamiaréw inwestycyjnych i uzyskania akceptacji
stuzb konserwatorskich mozna przeanalizowa¢ zasadno$¢ dokonania
w przysztosci zmiany mpzp.




Teatralny - 3KDW to ok. 12,20 m, a catego
budynku to ok. 14.46 m), nie bedzie stanowito
przeszkody przy zmianie koncepcji korzystania z
tego budynku 1 jego ewentualnej
modernizacji/przebudowy.

Z tego wzgledu wnosz¢ o usunigcie W/wW
ograniczenia dla terenu oznaczonego jako 3KDW,
ktore moze w sposob istotny komplikowaé
realizacj¢ wybranej w przysztosci koncepcji
modernizacji teatru i1 budynku tzw. magazynu
teatralnego.

Ponadto w dniu 14.10.2024 r. WUOZ w
Katowicach Delegatura w Bielsku-Bialej wydat
decyzje nr B13/740/2024 zezwalajaca na usunigcie
jednego z drzew (pomnikow 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 pomnikéw 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 r. (Dz. U. Woj. Bielskiego z 1998 . Nr 20, poz. 346).
Bez zmiany tego rozporzadzenia nie ma podstaw do wprowadzania
zmian w tresci powotanej w projekcie miejscowego planu, zatem ma
ma mozliwo$ci uwzglednienia uwagi.

II wylozenie projektu miejscowego planu

23.05.2025

Po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu
stwierdzam, ze dziatki nr : 33/2 i 33/3 w obre¢bie
nr 33, potozone s3 w terenach komunikacji
pieszo-rowerowej, oznaczonej symbolem 4KX.
Wnosze¢ o: zmiane zapiséw projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w §56
poprzez uzupelnienie przeznaczenia terenu 4KX
o funkcje¢ dojazdowa do jednostki SU.

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

Uwage nr 1 1 nr 2 zlozyla ta sama firma. Tre$¢ obu uwag stanowi
powielenie tre§ci uwag ztozonych w trakcie pierwszego wylozenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(uwaga nr 5 i nr 6), ktore mialo miejsce na przetomie wrzesnia i
pazdziernika 2024 r. Przedmiotowe uwagi odnoszg si¢ do terenu
bedacego we wilasnosci przedmiotowej firmy, czyli dotycza
zagospodarowania terenow dawnego zaktadu ,,Zampol” w rejonie ul.
Michejdy, Czarny Chodnik.




Uzasadnienie :

Teren oznaczony w projekcie planu jako 5U jest
zabudowany  budynkiem przemyslowym i
biurowym, dla ktoérego projekt miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego przewiduje
funkcje uslugowe  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 duza
powierzchni¢ terenu 5U i w celu sprawniejszego
powigzania z istniejacym uktadem
komunikacyjnym, wskazane byloby umozliwienie
wykonania dodatkowych zjazdéw z istniejacych
ulic lokalnych (dra Michejdy 1/lub Czarny
Chodnik) z wykorzystaniem terenu 4KX.
Pozostawienie jedynie funkcji kladki pieszo-
rowerowe] moze by¢  obcigzone  wada
niewykonalnos$ci 1 zablokowaniem tego terenu dla
innych funkcji komunikacyjnych.

23.05.2025

Po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu
stwierdzam, ze dziatki nr : 28/1,2,3,4,5; 30/2;
31/2; 32/2 w obrebie nr 33, polozone sa w
terenach zabudowy uslugowej, oznaczonej
symbolem SU.

Wnosz¢ o: zmiane zapiséw projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w §34
poprzez:

a) uzupelienie przeznaczenia terenu o funkcje
mieszkaniowg (wielorodzinng), hotelowa, najmu
krotkoterminowego oraz uslugi nieucigzliwe

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

32/2 obr. 33

Zgodnie z wymogami formalnymi uwaga powinna kwestionowac
tylko rozstrzygnigecia bedace przedmiotem wyltozenia projektu
miejscowego planu. W omawianym przypadku ponownemu
wylozeniu podlegaly tylko fragmenty projektu planu, ktore zostaly
wprowadzone po rozstrzygnigciu nadzorczym Wojewody Slaskiego.
Analizujgc przedmiotowe uwagi nalezy zauwazy¢, iz wszystkie
zawarte w nich zastrzezenia odnoszg si¢ do terenu, ktory nie podlegat
ponownemu wyltozeniu, w zwigzku z czym uwagi nie spelniajg
wymogu formalnego i nie mogly zosta¢ rozpatrzone.

Jednakze analizujac tre$¢ zlozonych uwag nalezy zwroci¢ uwage, iz
oprécz tego, ze uwagi nie spelnialty wymogdéw formalnych, nie
zachodzg rowniez okolicznos$ci, ktore wptynelyby na inne stanowisko
w kwestii ich rozpatrzenia. Argumenty za ich nieuwzglednieniem
podniesione w listopadzie zeszlego roku sg nadal aktualne.




kazdego rodzaju, w tym np. medyczne; drobng
wytworczos¢, dziatalno§¢ wystawienniczag itp.
ustugi edukacyjne, rekreacyjnie i sportowe.
b) usuni¢cie procentowego udziatlu jednostek
publicznych 1 niepublicznych; zamiast tego
dopuszczenie dziatalnos¢ w typie PPR
¢) zwickszenie wskaznika powierzchni zabudowy
0 15 % do 65 %;
d) zwigkszenie maksymalnego wskaznika
zabudowy do 2,5;
e) zwigkszenie dopuszczalnej liczby kondygnacji
do 6-ciu w ramach wysokos$ci obiektow do 25 m.
f) Uzasadnienie:
Ad. a) Teren oznaczony w projekcie planu jako 5U
jest zabudowany budynkiem przemystowym
1 biurowym. Tereny przylegle i sgsiadujace to
mieszana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
1 warsztatowa. W obowigzujacym studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna uchwalonym w
dniu 29.12.2016 roku, teren po ww. zakladzie
produkcyjnym ,,Zampol" jest w obszarze
rozmieszczenia  obiektow ~ handlowych o
powierzchni powyzej 2000 m? Od czasu
powstania Galerii handlowej ,,Stela" w Cieszynie,
komercyjny rynek deweloperski nie wykazuje
zainteresowania obiektami handlowymi wielkopo
wierzchnio wy mi w centrum miasta Cieszyna.
Rynek natomiast wykazuje tendencj¢ wzrostowa
w zakresie potrzeb mieszkaniowych, szczeg6lnie
w rejonie $rédmiescia. Ponadto réwniez w
zakresie potrzeb gminy jest wykazywane
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oczekiwanie dotyczace mieszkan komunalnych (w
kolejce oczekuje ok. 180 rodzin).

Brakuje takze dobrych lokalizacji na r6znego typu
centra ustugowe. Dodajmy, ze obiekty dawnego
wZampolu" przez wiele lat jest wykorzystywany
na dziatalno$¢ komercyjng - biurowg oraz
ustugowo-handlowo-produkcyjna.

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

Ad. b) Obiekty po zakladzie produkcyjnym
,Zampol", stanowigce odrebng nieruchomo$¢
wraz z terenem nalezacym do skarbu panstwa w
uzytkowaniu wieczystym, posiadaja wtasciciela,
ktorym jest HR CENTRUM Spotka z o.0.
Zatozenie projektu planu, ze 51% powierzchni
uzytkowe] bedzie przeznaczone na potrzeby
administracji publiczne;j, samorzadowych
instytucji  kultury 1 publicznych placowek
opiekunczo- wychowawczych nie uwzglednia
stanu wlasnosciowego obiektow 1 terenu, co
oczywiscie nie wyklucza realizacja funkcji
publicznych w drodze partnerstwa publiczno-
prywatnego. Sztywny podzial procentowy moze
stanowi¢ sporag ucigzliwo$¢ w sytuacji dynamiki
zmian na rynku tego rodzaju nieruchomosci.
Proponuje si¢ wigc nie umieszcza¢ w zapisach
planu wskaznika procentowego, a zamiast tego
rozszerzy¢ katalog ustug (wg punktu ad.l).

Ad. c¢) Proponuje si¢ zwigkszenie wskaznika
powierzchni zabudowy o 15 % do poziomu 65%.
Istniejaca zabudowa zajmuje juz ok. 45%
powierzchni dzialki. Ten zabieg umozliwi
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operowanie istniejaca substancja budynku w celu
zoptymalizowania i1 przeksztalcenia nieestetycznej
bryty wpisujacej si¢ w S$roédmiejski charakter
zabudowy tej czesci miasta. W istocie
wspotczesne wymagania uzytkowe oraz przepisy,
W tym pozarowe, wymuszaja cz¢sto konieczno$é
daleko idacych modyfikacji zabudowy, choéby
bioragc tylko pod uwage np. zapewnienie
dostgpnosci  dla  o0sob  niepelnosprawnych,
dobudowe wind czy klatek schodowych, w tym
ewakuacyjnych; przekrycie przestrzeni mogacych
poprawi¢ komfort uzytkowy np. zakrycie
wewnetrznego dziedzinca, itd.).

Ad. d) W projekcie miejscowego planu przyjeto
maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy
na poziomie 1,6 co oznacza, ze powierzchnia
calkowita wszystkich kondygnacji powinna
zmie$ci¢ sie w granicach ok. 12 tys. m?
Tymczasem przy zatozeniu funkcji mieszanej o
wysokosci kondygnacji od 2,5 do 3,0 m netto dla
funkcji biurowo-administracyjnej i do 4-5 m netto
dla innych, blizej nieokreSlonych funkcji,
maksymalna intensywno$¢ zabudowy przy
zatozeniu maksymalnej wysokosci zabudowy 20
m moze wynie$¢ nawet 2,3. Oznacza to wzrost
mozliwosci komercyjnych tego terenu nawet o
45%. Przy zatozeniu, ze tereny ustugowe potozone
w $rédmiesciu z racji lokalizacji sg drogie, kazdy
inwestor decydujac si¢ na zainwestowanie liczy
si¢ z mozliwym do osiggni¢cia zyskiem i zwrotem
z inwestycji, a ten uzalezniony jest od stopnia
wykorzystania terenu, czy tzw. chtonnosci terenu
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ustalonej na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z tym, zwigkszenie wskaznika
intensywnos$ci zabudowy nawet do 2,5 wydaje si¢
wskazane i1 zasadne.

Ad. e) Liczba kondygnacji jest uzalezniona od
istniejacej 1 projektowanej funkcji. Dla lokali
uslugowych przyjmuje si¢ wysokos¢ kondygnacji
3,0 m netto, dla lokali biurowych (w ktorych
pracuje do 4 0s6b) wysoko$¢ moze wynosi¢ nawet
2,5 m netto. Dla funkcji produkcyjno-
magazynowych wysoko$¢ jest uzalezniona od
rodzaju dziatalnos$ci. Przyjecie prostego
przeliczenia 20 m wysokosci budynku podzielone
przez 4 kondygnacje daje wysoko$¢ brutto 5,0 m.
Dla przyjetych w planie funkcji taka wysoko$¢
kondygnacji jest catkowicie nieekonomiczna.
Podsumowanie:

Jak wynika z ww. argumentacji, tylko przebudowa
1 rozbudowa istniejacych obiektow (powierzchnia
zabudowy, wskaznik intensywno$ci zabudowy,
liczba kondygnacji 1 wysoko$¢ obiektow) przy
réznorodno$ci funkcji moze da¢ szanse na pelne
wykorzystanie tej lokalizacji w sensie uzytkowym
i ekonomicznym.

Nadmieni¢ nalezy, ze z uwagi na skomplikowany
uktad drogowy tj czgsci miasta nalezaloby
rozwazy¢ potaczenie komunikacyjne (pieszo-
jezdne) z parkingiem przy ul. Hajduka wzdluz
toréw kolejowych, po trasie Czarnego Chodnika
na dlugosci ok. 400 m.
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