Zatacznik nr 1 do uzasadnienia do projektu uchwaty

Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
Srodmiescia Cieszyna, o ktorym mowa w art 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Srédmiescia
Cieszyna sporzadzono na podstawie Uchwaty Nr V/52/19 Rady Miejskiej w Cieszynie z dnia 27
lutego 2019r. o przystagpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru Srodmiescia Cieszyna, zmienionej uchwata Nr XXII1/276/20 z dnia 26
listopada 2020 r. w sprawie zmiany uchwaly Nr V/52/19 z dnia 27 lutego 2019 r. w zakresie
poszerzenia granic objetych sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W obszarze opracowania planu dominuje gtéwnie zabudowa $rodmiejska charakteryzujaca si¢
zabudowa wielorodzinng wraz z ustugami jej towarzyszacymi oraz liczna zabudowa uslugowa
bedaca uzupekieniem tej zabudowy. Obszar poprodukcyjny, wymagajacy przeksztatcen w kierunku
funkcji Srodmiejskich, znajduje si¢ w pdtnocnej czesci obszaru w sgsiedztwie linii kolejowe;.

Obszar opracowania graniczy réwniez z terenem, na ktérym wybudowana zostala galeria
handlowa. Teren ten znajduje si¢ w potnocno — wschodniej czesci opracowania.

W obszarze objetym planem zlokalizowane s3a obiekty pelnigce funkcje ustlugowe o
charakterze ponadlokalnym, wywierajace wptyw na jego otoczenie:

a) z sektora administracji: Urzad Miejski, Starostwo Powiatowe, Sad Rejonowy, Zaktad

Karny;

b) z sektora kultury wyznaniowej: Ewangelicki Kos$ciot Jezusowy, Kos$ciot Rzymsko
Katowicki pw. Sw. Marii Magdaleny, Ko$ciot Rzymsko — Katolicki pw. Sw. Tréjcy oraz
Klasztor Zakonu Bonifratréw, Klasztor Braci Mniejszych Franciszkanéw i Klasztor Sidstr
Boromeuszek, a takze Ko$ciot zielonoswiagtkowcow ,,Elim”;

c) z sektora uslug o§wiaty — I Liceum Ogolnoksztatcace im. A. Osuchowskiego, II Liceum
Ogo6lnoksztatcace im. M. Kopernika, Katolickie Liceum Ogoélnoksztatcgce im. Melchiora
Grodzieckiego w Cieszynie, Liceum Ogolnoksztatcace Towarzystwa Ewangelickiego,
Zespot Szkot Budowlanych, Zespot Szkoét Ekonomiczno- Gastronomicznych oraz
Branzowa Szkota 1 Stopnia w Cieszynie Zaktadu Doskonalenia Zawodowego w
Katowicach, Technikum w Cieszynie Zaktadu Doskonalenia Zawodowego w Katowicach,

d) z sektora kultury — Teatr im. Adama Mickiewicza, Muzeum Slaska Cieszynskiego i
Ksigznica Cieszynska, a takze Cieszynski Osrodek Kultury Dom Narodowy.

I. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego zostaty ustalone przede wszystkim w § 5
uchwaty, a takze w ustaleniach szczegdtowych zawartych w Rozdziale 13.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury uwzgledniono poprzez
ustalenie:

1) zasad lokalizacji obiektow budowlanych oraz wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy 1 obowiazujacych linii zabudowy, w tym obowiazujacych linii zabudowy pierzejowej, a
takze wysokos$ci obiektow 1 wskaznikow regulujacych powierzchni¢ zabudowy terenu,

2) zakazu lokalizacji jednokondygnacyjnych (parterowych) budynkéw ustug handlu,

3) wskaznikéw zagospodarowania terenu z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna przyjetego uchwalg Nr
XVIII/270/16 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 29 grudnia 2016 r., w sprawie zmiany studium
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uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna, ktory to dokument
wskazuje, iz ,,0kreslone w studium parametry i wskazniki urbanistyczne nalezy traktowac jako
ukierunkowanie dziatan, przy czym przy sporzadzaniu projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego mozliwe jest okreslenie innych wskaznikow jezeli wynikaé to
bedzie z uwzglednienia wystepujacych na danym terenie uwarunkowan faktycznych i prawnych”.
W zwigzku z czym w ramach prac projektowych szczegdtowo zostal zinwentaryzowany teren
w celu okreslenia uwarunkowan faktycznych i tym samym przyjgcia wilasciwych parametrow
1 wskaznikow zagospodarowania terenu,

4) zasad przeksztalcen istniejacej zabudowy,

5) zasad stosowania kolorystyki elewacji budynkow.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Zapewnienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych zostalo uregulowane poprzez
ustalenia zawarte w paragrafach od 5 do 8 uchwaty oraz ustalenia szczegdtowe dla poszczegolnych
terenow zawarte w Rozdziale 13.

3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych.

Zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu zostaly ustalone w § 6 uchwaly.
Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami uwzgledniono poprzez:

1) ustalenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, zasad ochrony
przed halasem, zasad ochrony powietrza, zasad ochrony woéd podziemnych oraz zasad ochrony
przyrody i krajobrazu;

2) utrzymanie terendw zieleni urzadzonej, wod powierzchniowych 1 srodlagdowych;

3) wskazanie pomnikow przyrody;

4) wskazanie szpalerow chronionych ustaleniami planu;

W obszarze obj¢tym planem nie wystgpuja:

* budowle i1 urzadzenia infrastruktury Obrony Cywilnej,

* obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

* tereny 1 obszary gornicze,

* zloza kopalin.

Z uwagi, iz teren polozony w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje $cisle centrum miasta z liczng, historyczng zabudowa $rodmiejska,
ustalenia miejscowego planu nie odnoszg si¢ do gruntéw rolnych i lesnych, gdyz tego rodzaju
grunty nie wystepuja, tym samym, nie zachodzi potrzeba dokonywania zmian przeznaczenia
gruntoOw rolnych na cele nierolnicze.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspodiczesnej
ustalone zostaly zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, gdyz na obszarze
miejscowego planu nie wystepuja dobra kultury wspolczesnej, zatem nie bylo uzasadnienia
faktycznego do regulacji w ramach okreslenia zasad ich ochrony.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw zostaty ustalone w Rozdziale 5
uchwaty, ktore uwzgledniono poprzez wskazanie:

1) obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, chronionych ustaleniami planu;

a) budynki,
b) kapliczki,
c) krzyze,
d) figury,



e) figura wraz z fontanna,

f) schron szczelinowy,

g) park przy Kosciele Sw. Trojcy i park przy Kosciele Jezusowym,

h) park Pokoju wraz z lapidarium,

1) piwnic podziemnych pod Parkiem Pokoju chronionych ustaleniami planu,
2) przedogrédkow chronionych ustaleniami planu;
3) reliktéw muréw miejskich chronionych ustaleniami planu.

W miejscowym planie wskazane zostaly takze:

1) granice historycznego uktadu urbanistycznego miasta Cieszyna wpisanego do rejestru
zabytkow wojewddztwa $laskiego pod nr A/317/2018;

2) granice zabytkowego otoczenia Wzgorza Zamkowego w Cieszynie wpisanego do rejestru
zabytkow wojewodztwa $laskiego pod nr A/1018/2022;

3) zabytki wpisane do rejestru zabytkow wojewodztwa $laskiego wraz z granicg wpisu,

4) Studnia Trzech Braci wpisana do rejestru wojewodztwa §laskiego pod nr A/1022/22;

5) mur oporowy, ul. Przykopa — wpisany do rejestru zabytkow dawnego wojewodztwa
bielskiego pod nr A-442/86;

6) mur przy klasztorze OjcoOw Bonifratrow — wpisany do rejestru zabytkow wojewodztwa
slaskiego pod nr A/367/12;

7) stanowisko archeologiczne wraz z numerem.

W miejscowym planie, w ramach ochrony zabytkéw wystepujacych na obszarze planu
ustalono strefy ochrony konserwatorskiej ,,A” 1 ,,B”, z czego strefa ochrony konserwatorskiej ,,A”
ma na celu utrwalenie najstarszej cz¢sci miasta wraz z przedmiesciem Przykopa, za$ strefa ochrony
konserwatorskiej ,,B” ma na celu ochrong zabytkowych elementow uktadu przestrzennego dawnych
przedmie$¢ miasta.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczeg6élnymi potrzebami.

Uchwata nie zawiera ustalen, ktorych realizacja mogtaby pogorszy¢ komfort zycia lokalnej
spolecznosci.

Zagospodarowanie terendw w sposob zgodny z zapisami planu nie bedzie powodowalo
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. W § 5 ustalenia planu nakazuja stosowanie zasad
uniwersalnego projektowania, w szczegdlnosci stosowanie rozwigzah przestrzennych,
architektonicznych i technicznych zapewniajacych dostepnos¢ terenéw drdg publicznych, placow
publicznych, terenéw i1 ogodlnodostepnych parkéw oraz urzadzen na nich lokalizowanych dla
wszystkich obywateli.

Potrzeby o0s0b niepetnosprawnych uwzgledniane sa przy realizacji nowych zamierzen
inwestycyjnych, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane wraz z aktami
wykonawczymi do tej ustawy.

Zapewnienie wymaganej ilo§ci miejsc postojowych dla oséb posiadajacych karte parkingowa
ustalono w § 12 ust. 5 uchwaty.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przez walory ekonomiczne przestrzeni rozumie si¢ te cechy przestrzeni, ktére mozna
okreslic w kategoriach ekonomicznych. Warunek ten zostal spetlniony poprzez racjonalne
wykorzystanie przestrzeni, ustalajac odpowiednio przeznaczenie terenéow z uwzglednieniem
istniejgcych uwarunkowan oraz wskazujac tereny, na ktorych realizowane beda inwestycje celu
publicznego m.in. tereny zieleni urzadzonej, ktore wpltyna na komfort Zycia nie tylko mieszkancow.



Ustalenia miejscowego planu zabezpieczaja wlasciwe rozmieszczenie poszczegdlnych rodzajow
zabudowy, a takze wlasciwe jej usytuowanie wzgledem siebie, jak rowniez optymalne
wykorzystanie przestrzeni.

Ponadto dla wskazanych terenéw ustalono stawke stuzaca do naliczenia jednorazowej optaty
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci. Uzyskane z tego tytulu optaty $rodki stanowia dochod
wlasny gminy. Natomiast ustalenia zawarte w § 62 okreslajace granice rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego przetoza si¢ w przysztosci na wydatki zwigzane z ich realizacja.

7. Prawo wlasnosci.

Wymagania zostaly spelnione poprzez wykorzystanie wtasnosci:

1) publicznej pod inwestycje celu publicznego, zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania oraz umozliwiajgc rozwo6j inwestycji celu publicznego przy realizacji
infrastruktury technicznej;

2) prywatnej pod wskazania komercyjne: tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej z
mozliwos$cig inwestycji i realizacji prawa wlasno$ci w sposob zgodny z polityka zawartg w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania.

3) prywatnej na potrzeby realizacji ustalonych w miejscowym planie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym przeznaczone na: zielen urzadzong, zabudowe przeznaczong na
potrzeby administracji publicznej, samorzadowych instytucji kultury, publicznych placéwek
opiekunczo — wychowawczych, a takze drogi publiczne, drogi rowerowe i place publiczne.
Wyznaczone granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego beda stanowily podstawe
nabywania nieruchomosci na realizacje okreslonych w miejscowym planie inwestycji.

Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania zostaly ustalone z uwzglednieniem istniejagcych podzialow geodezyjnych i
struktury wtasnosci.

Planujac przeznaczenie terenu kierowano si¢ zasadg poszanowania prawa wilasnosci, przy
jednoczesnym uwzglednieniu potrzeb z zakresu realizacji celow publicznych.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa, zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania projektu oraz wystgpiono
o0 jego uzgodnienie do: Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Wojewddzki Sztab Wojskowy (na
etapie dokonywania uzgodnien Szefa Centralnego Wojewodzkiego Centrum Rekrutaciji), Slaskiego
Oddziatu Strazy Granicznej oraz Agencji Wywiadu. W obszarze objetym planem nie wystepuja
obszary lub obiekty, ktore wymagaja uwzglednienia potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego.

Zgodnie z definicjg okreslang w art. 2 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym poprzez ,,interes publiczny” nalezy rozumie¢ uogoélniony cel dazen i dziatan,
uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogoélu spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci,
zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym. Ogolny charakter definicji wskazuje, iz potrzeby
interesu publicznego nalezy powigza¢ z innymi przepisami prawa obejmujgcymi ochrone
poszczegolne komponentéw przestrzeni. W zwigzku z czym potrzeby te zostaty spelnione poprzez
okreslenie zasad ochrony tadu przestrzennego, wymagan ochrony srodowiska, wymagan ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami oraz potrzebg zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jako$ci wody do celow zaopatrzenia ludnosci, a takze poprzez:

1) zapewnienie obslugi komunikacyjnej terenow drogami publicznymi (istniejacymi i
projektowanymi);



2) utrzymanie terenOw przestrzeni publicznej, a takze terenow zabudowanych budynkami
stuzagcymi zaspakajaniu potrzeb publicznych w zakresie: administracji, o$wiaty, kultury,
sadownictwa 1 kultu religijnego,

3) wskazanie istniejgcych, jak i nowo planowanych terenow zieleni urzadzone;.

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci
szerokopasmowych.

Obszar objety planem obejmuje tereny wyposazone w urzadzenia i sieci infrastruktury
technicznej, przebiegajace w zdecydowanej wiekszosci w pasach drogowych, z mozliwoscia
wlaczenia nowych obiektow zaro6wno do sieci drogowej, jak 1 infrastruktury technicznej, z
mozliwo$cig rozbudowy i przebudowy tych uktadéw wedtug potrzeb wynikajacych z przeznaczenia
terenow. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj
sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej.

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zostal zapewniony zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przed przystapieniem do
dziatan planistycznych okreslonych w art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzone zostaty poglebione konsultacje spoteczne. W ramach partycypacji
spotecznej odbyto si¢ spotkanie otwarte we wrze$niu 2020 r. z interesariuszami projektu planu oraz
przeprowadzone zostaly warsztaty planistyczne metoda Charrett, ktore odbyty si¢ w listopadzie i
grudniu 2020 r. Na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Cieszynie zostata utworzona
zaktadka ,,MPZP dla §rodmiescia Cieszyna”, gdzie przekazywane sg biezace informacje zwigzane z
procedurg sporzadzania projektu planu oraz publikowane raporty z przeprowadzonych dziatan
partycypacyjnych. W wyniku tych dziatan uzyskano spoleczng diagnoz¢ funkcjonowania obszaru
objetego sporzadzaniem projektu planu, a efekty dziatan partycypacyjnych stanowily materiat
planistyczny, o ktérym mowa w § 10 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, opracowany
w formie Masterplanu rowniez opublikowany w w/w zaktadce.

Kolejnym dziataniem zwigzanym z zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad
projektem planu byto zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego
zgodnie z zapisami art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z
czym w dniu 25 wrze$nia 2020 r. ogloszono o przystapieniu do sporzadzenia planu i mozliwos$ci
sktadania wnioskow w wyznaczonym terminie, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej, a po zmianie uchwaty w zakresie granic terenu objgtego opracowaniem planu w
dniu 4 grudnia 2020 r. ponowiono ogloszenie. Ogloszenia zamieszczono w prasie lokalnej, na
stronie internetowej urzedu, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicach ogloszen w
Urzedzie. Ztozone wnioski zostaly rozpatrzone zgodnie z procedurg formalng w tym zakresie.
Nastepnie po opracowaniu projektu miejscowego planu i po zaopiniowaniu i dokonaniu uzgodnien
dokument ten zostal wylozony do publicznego wgladu co ponownie umozliwito udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem poprzez wzigcie udziatu w dyskusji publicznej wyznaczonej
na dzien 30 wrzesnia 2024 r., jak rowniez poprzez mozliwos$¢ sktadania uwag. Informacja o tych
czynno$ciach rdwniez zostata udostepniona publicznie w formie ogloszenia podanego do publiczne;j
wiadomos$ci w dniu 6 wrzes$nia 2024 r. zamieszczonego podobnie jak wczesniej - w prasie lokalnej,
na stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicach ogloszen
w Urzedzie. Z uwagi na rozstrzygnigcie nadzorcze Wojewody Slaskiego w Katowicach, ktory
w dniu 7 marca 2025 r. stwierdzit niewazno$¢ catej uchwaty Rady Miejskiej Cieszyna Nr X1/128/25
z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego dla obszaru Srodmieécia Cieszyna, projekt po dokonaniu stosownych zmian
ponowienie zostat wylozony do publicznego wgladu, jednakze wiacznie w zakresie
wprowadzonych zmian. Ogloszenie Burmistrza Miasta udostgpnione zostalo 11 kwietnia 2025 r. W
trakcie wytozenia w dniu 6 maja 2025 r. zostala przeprowadzona dyskusja publiczna nad przyjetymi
w wylozonym projekcie rozwigzaniami. Ponadto w przedmiotowym ogloszeniu wyznaczony zostat
dwutygodniowy termin na skladanie uwag. Informacja o tych dziataniach rowniez zostata
udostepniona publicznie w formie ogtoszenia podanego do publicznej wiadomos$ci zamieszczonego
podobnie jak wczesniej - w prasie lokalnej, na stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicach ogtoszen w Urzedzie.

12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Procedura sporzadzenia planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach jawnosci zostala zapewniona mozliwo$¢ sktadania
wnioskow 1 uwag do planu. Ze wszystkich spotkan zorganizowanych w ramach poglebionych
konsultacji oraz warsztatow zostaly opracowane raporty opublikowane na stronie Urzgdu w
zaktadce ,,MPZP dla $rodmiescia Cieszyna” oraz protokot z dyskusji publicznej nad przyjetymi w
miejscowym planie rozwigzaniami opublikowany na stronie BIP Urzedu. Ponadto zgodnie z ustawg
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z
2024r. poz. 1112) przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko. Cala
dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu planu miejscowego zostata
przekazana do organu nadzorczego — Wojewody Slaskiego w celu stwierdzenia zgodnosci z prawem
podjetej uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
dniu 7 marca 2025 r. Wojewoda Slaski wydat rozstrzygniecie nadzorcze, w ktorym stwierdzit
niewazno$¢ catej uchwaty Rady Miejskiej Cieszyna Nr XI/128/25 z dnia 29 stycznia 2025 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Srédmiescia
Cieszyna. Po ponowieniu niezbednych krokow procedury planistycznej stosownych do zakresu
wprowadzonych zmian, uchwala w sprawie uchwalenia miejscowego planu ponowienie zostanie
przekazana pod obrady Rady Miejskiej, a nastgpnie dokumentacja zostanie przekazania zgodnie z
wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojewodzie Slaskiem, tak jak
to miato miejsce wczesniej.

13. Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci.

W zakresie istniejacej i projektowanej nowej zabudowy, obszar objety planem posiada dostep
do sieci wodociggowej. Ustalenia planu umozliwiajag rozbudoweg tej sieci. Plan umozliwia
zaopatrzenie w wod¢ w oparciu o systemy miejskich sieci i urzadzen wodociggowych. Ponadto
wprowadzone zostaty ustalenia dotyczace zasad przebudowy i1 budowy systemu zaopatrzenia w
wodg oraz zapewnienia ochrony wod podziemnych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem.

II. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okre$lajac sposoby zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ sporzadzajacy plan kierowal si¢ dazeniem do zapewnienia interesu publicznego w
zakresie zagwarantowania mozliwosci lokalizacji infrastruktury technicznej o istotnym znaczeniu
dla funkcjonowania obszaru obj¢tego planem, jednoczesnie w ustaleniach planu okreslane zostaty z
poszanowaniem prawa wlasnosci 1 istniejacego zagospodarowania terenéw stosownie, do polityki
przestrzennej miasta Cieszyna. W trakcie sporzadzania projektu planu zapewniona zostata
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa poprzez przeprowadzony proces poglebionych konsultacji
spotecznych (spotkanie otwarte, warsztat planistyczny, spotkanie konsultacyjne), a takze zgodnie z



wymogami przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez
ustawy o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. W ramach procedury planistycznej
zostala opracowana prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu, w ktorej
przedstawiono ocen¢ wptywu uchwalenia planu na dochody i wydatki gminy.

ITI. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu do dgzenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego.

Teren objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy
obszaru $rodmiesécia miasta, w granicach ktorego zlokalizowana jest intensywna zwarta zabudowa
historyczna oraz w czgsci wschodniej 1 poludniowej zabudowa wolnostojagca w wigkszosci rowniez
ujeta w Gminnej ewidencji zabytkdw i chroniona ustaleniami miejscowego planu. Ksztattowanie
struktur przestrzennych w tej sytuacji w gtownej mierze opiera si¢ na istniejgcej juz uksztattowane;j
tkance §rodmiejskiej. Nowa zabudowa stanowi¢ bedzie przede wszystkim uzupetnienia zastanych
struktur przestrzennych w formie zabudowy pierzejowej i1 tworzeniu kolejnych kwartalow
zabudowy, utrzymujacych historyczny charakter obszaru objgtego miejscowym planem. W zwiazku
z czym dostepnos¢ komunikacyjna terenéw zapewniona bedzie poprzez istniejgce drogi klasy
lokalnej oraz dojazdowej, uzupelnione drogami wewnetrznymi, powigzane z drogami klasy
zbiorczej.

2. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu.

Opracowany w ramach dziatan partycypacyjnych dokument pn. Masterplan wskazywat na
potrzebe ograniczenia i uspokojenia ruchu samochodowego, indywidualnego w $§rédmiesciu na
rzecz ruchu pieszego, rowerowego i komunikacji publicznej. Jako istotny czynnik do uwzglednienia
w dziataniach nie tylko planistycznych wskazano ,;na wyprowadzenie ruchu ze Srodmiescia na
rzecz ukladu parkingdéw pierscieniowych oddalonych za centrum, wylaczenie ruchu
samochodowego z centrum, a takze sprawna komunikacja publiczna”. Majac te wytyczne na
uwadze w miejscowym planie ustalono, iz nowa zabudowa uksztaltowana bedzie poprzez
dogeszczenie struktury przestrzennej obszaru objetego planu korzystnym wskaznikiem
intensywno$ci zabudowy. Lokalizacja nowej zabudowy bedzie miata miejsce w terenach
bezposrednio przylegajacych do istniejacych drég publicznych i stanowi¢ bedzie uzupehienie
istniejacej zabudowy.

3. Zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow. Uwzgledniono, poprzez:

1) wyznaczenie terenow komunikacji pieszo — rowerowe;j,

2) dopuszczenie realizacji drog rowerowych w terenach zieleni urzadzonej;

3) wyznaczenie ktadki pieszo — rowerowe;j,

4) dopuszczenie ktadek dla ruchu pieszo — rowerowego w terenach wod powierzchniowych,

5) nakaz zachowania w zabudowie przejs¢ bramowych.

4. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urz¢edowych nazwach



miejscowosci i obiektow fizjograficznych, w szczegoélnosci poprzez uzupelnianie istniejacej
zabudowy.

W granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzegdowych nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych, w szczegdlnosci uzupetnianie
istniejacej zabudowy, uwzgledniono poprzez kontynuacje zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w
oparciu o istniejagce 1 planowane ciggi komunikacyjne zapewniajace jej integracje funkcjonalno-
przestrzenng. Wyznaczone w miejscowym planie szerokosci drog w liniach rozgraniczajacych pasa
drogowego umozliwiaja przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Reasumujac obszar planu jest
przygotowany do petnienia funkcji wskazanych powyzej, jako obszar posiadajacy dostep do
komunikacji, sieci infrastruktury technicznej adekwatny do realizacji okreslonej zabudowy.

IV. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32
ust. 2 ustawy, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, o ktérych mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rekomendujg jako kierunek dziatan
planistycznych w zakresie planow miejscowych m.in. zakonczenie prac nad sporzadzeniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Srédmiescia Cieszyna. Wyniki
w/w analiz zostaly przedtozone Radzie Miejskiej Cieszyna i skutkiem tego w dniu 25 kwietnia
2024 r. Rada Miejska Cieszyna podjeta uchwate nr LXIII/757/24 w sprawie aktualno$ci studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego 1 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Na potrzeby opracowanego projektu planu zostala przygotowana prognoza skutkoéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktorej dokonano oceny wplywu przyjecia planu na
dochody i wydatki gminy. Prognoza zostala opracowana zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu stanowi
dokument szacunkowy, majacy na celu ukazanie wystgpienia ewentualnych przysztych zjawisk lub
zdarzen. Prognoza skutkéw finansowych stanowi jedynie szacunkowa ocen¢ finansowa przyjetych
w projekcie planu rozwigzan 1 stuzy wytacznie ukazaniu prognozowanych trendow zmian wartosci
nieruchomosci, ktére moga nastapi¢ na skutek chwalenia projektowanego planu.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w analizowanym zakresie
wywotla okreslone skutki finansowe dla gminy zwigzane z mozliwos$cig uzyskania dochodow z
tytutu podatku od nieruchomosci. Jednoczesnie powoduje koniecznos¢ poniesienia wydatkow
zwigzanych z wykupem nieruchomosci pod realizacj¢ celu publicznego. Bilans skutkéw
finansowych uchwalenia przedmiotowego planu w przyjetym 10 - letnim horyzoncie czasowym,
przy wyzej okreslonych zatozeniach jest ujemny i wynosi 2 318 522,81 zt. Wplyw na to b¢da miaty
przede wszystkim wydatki zwigzane z realizacjg celow publicznych w postaci wykupienia
nieruchomos$ci. Przyjeta prognoza dochodéow z tytulu podatkéw od nieruchomos$ci zaktada
zainwestowanie terenu w oparciu o maksymalne wskazniki ustalone projektem planu. Tym samym
bilans dochodéw moze ulec znacznej zmianie, co uzaleznione jest od trendow na lokalnym rynku
nieruchomosci oraz stopnia wykorzystania maksymalnych mozliwos$ci zainwestowania terenu, jakie
daje plan.

VI. Rozwigzania planu nie naruszaja ustalen studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna przyjetego uchwalag Nr XVIII/270/16
Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 29 grudnia 2016 r.



Projekt planu sporzadzony =zostal zgodnie z obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna, przyjetym uchwatg Nr
XXXII1/338/13 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 27 czerwca 2013 r., zmienionym uchwala Nr
XXVIII/217/16 Rady Miejskiej Cieszyna z dnia 29 grudnia 2016 r. (zwanego dalej studium), przy
czym w zakresie przelozenia ustalen studium na rozwigzania projektu planu zastosowano i
uwzgledniono nastepujace zapisy studium:

1) okreslone w studium kierunki zagospodarowania przestrzennego, powinny by¢, po analizie
uwarunkowan faktycznych 1 prawnych skonkretyzowane i1 uwzglednione w sporzadzanych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

2) przy okreslaniu przeznaczenia terendw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy stosowac nast¢pujace zasady:

- okreslane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie terenu
musi by¢ zgodne, co oznacza, ze okreSlane w projekcie planu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie terenu moze zawiera¢ dowolnie wybrane
mozliwos$ci okreslone w rubryce 2 tabel, zawartych na str. 7-28, w dowolnych proporcjach lub
zawiera¢ wszystkie okreslone tam mozliwosci w dowolnych proporcjach,

- dopuszcza si¢, aby przeznaczenie podstawowe, w zaleznosci od potrzeb, zostato uzupetnione
zagospodarowaniem zgodnym z przeznaczeniem dopuszczalnym, na zasadach okreslonych w
zawartych w tabelach wytycznych do planow,

3) okreslone w studium parametry i1 wskazniki urbanistyczne nalezy traktowac jako
ukierunkowanie dziatan, przy czym przy sporzadzaniu projektow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego mozliwe jest okreslenie innych wskaznikéw, jezeli wynikaé to
bedzie z uwzglednienia wystgpujacych na danym terenie uwarunkowan faktycznych i prawnych,

4) dopuszcza si¢ utrzymanie istniejgcych funkcji terenu lub nieruchomosci, nie wymienionych
w przeznaczeniach podstawowych i dopuszczalnych, traktujac je na zasadach przeznaczenia
dopuszczalnego, przy czym nie obowigzuje % wskaznik udzialu powierzchni terenu
przeznaczonego dla realizacji przeznaczenia dopuszczalnego, o ktorym mowa w pkt 2 tabeli. Zapis
ten umozliwil wyznaczenie terendow, na ktorych wystepuja funkcje, ktore co do zasady studium
ogranicza 1 wprowadza zakaz, np. odnosi si¢ to do lokalizacji budynkéw opieki spotecznej i
socjalnej oraz budynkoéw na potrzeby nauki i wychowania w terenach S-MU, MU oraz MWU
(okreslonych w Studium). Jednakze zakazy te odnosza si¢ do lokalizowania nowych budynkow,
zatem istniata mozliwos$¢ utrzymania istniejacych funkcji o§wiatowych w terenach, gdzie takiego
rodzaju dziatalno§¢ ma miejsce (np. w terenie 26 MWU prowadzi dziatalno§¢ Dom Matki i Dziecka
»dtonecznik”; w terenie 40MWU prowadzi dziatalno§¢ Niepubliczne Przedszkole Muzyczno -
Jezykowe "Bajlandia"; w terenie 22 UMW prowadzi dziatalno§¢ Niepubliczne Przedszkole
Anglojezyczne "The Oxford Kids"; a takze w terenach UO - szkoty 1 przedszkola publiczne oraz
niepubliczne). Ustalenia planu nie dopuszczaja natomiast nowych budynkéw oswiatowych w
terenach, gdzie studium wprowadza zakaz ich lokalizacji.

Ponadto ustalenia Studium wskazuja réwniez, iz warunki zachowania zgodno$ci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z ustaleniami studium zawartymi gtownie w rozdziale 2
“Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania tereno6w” oraz na Rysunku nr
2 studium “Kierunki zagospodarowania przestrzennego” sg spetnione poprzez przyjecie, iz:

1) rozwoj przestrzennej struktury Cieszyna bedzie si¢ odbywal zgodnie z okreslonymi w
studium kierunkami zmian struktury przestrzennej miasta oraz w przeznaczeniu terenow,
wskazujacych dopuszczalny zakres zmian i ograniczenia w przeznaczeniu terenow.

2) wskazane na rysunku studium granice terenéw o okreslonym kierunku zmian struktury
przestrzennej miasta oraz w przeznaczeniu terendw, za wyjatkiem granic terenow UC, moga
podlega¢ zmianom przy sporzadzaniu projektow mpzp, w zaleznosci od uwarunkowan zaistniatych
w momencie sporzadzania projektu planu.



3) jako uwarunkowanie zaistniale w momencie sporzadzania projektu mpzp, uwazaé si¢
bedzie:

- zlozenie wniosku Ilub uwagi do planu przez wlasciciela dzialki geodezyjnej o
zakwalifikowanie jej do okreslonego w studium ,kierunku zmian struktury przestrzennej miasta
oraz w przeznaczeniu terenéw”, wlasciwego dla terenu bezposrednio do niej przylegajacego, jezeli
wielko$¢ 1 ksztalt nieruchomosci spetniajg ustalone w studium wskazniki urbanistyczne dla terenu
do niej przylegajacego,

- zlozenie wniosku do planu lub uwagi do planu przez wiasciciela dziatki geodezyjnej
niezabudowanej, w sprawie zakwalifikowania jej do terenu o przeznaczeniu zgodnym z okreslonym
w studium ,kierunkiem zmian struktury przestrzennej miasta dla terenu bezposrednio do niej
przylegajacego”, jezeli wielko$¢ 1 ksztalt nieruchomosci spetniaja ustalone w studium wskazniki
urbanistyczne dla terenu do niej przylegajacego,

4) niedopuszczenie rozwoju zagospodarowania terenow w formie zabudowy rozproszonej ze
wzgledu na degradacje krajobrazu, wysokie, niewspotmierne do korzysci, koszty doprowadzenia
uzbrojenia terenu.

Podsumowujac przyjete w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
rozwigzania s3 zgodne z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta.

Dla okreslania uwarunkowan faktycznych zostata opracowana szczegotowa inwentaryzacja i
analiza zagospodarowania terenu, ktora stanowita istotne wytyczne dla przyjetych wskaznikow i
parametréw zagospodarowania terenu.
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