Wykaz zgtoszonych uwag do projektu miejscowego planu zag_ospodarowania przestrzennego miasta Cieszyna dla obszaru potozonego po
potudniowej stronie ul. Stefana Zeromskiego wraz z propozycja ich rozpatrzenia

| Nazwisko i
Data imie, nazwa
| L.p. wply Jed.nOStk.l . Tres¢ uwagi
WU | organizacyjnej
uwagi = zgtaszajgcego
uwage
1 2 3 4

1-8 10.04. | osoba fizyczna

2026 |
026 osoba fizyczna

_osoba fizyczna
osoba fizyczna
osoba fizyczna
osoba fizyczna

osoba fizyczna

1. Zmiana przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania

| przestrzennego dziatek 15 i 16, analogicznie do sasiadujacych
| dziatek 14/1, 14/2, 11/15 oraz 13 tym bardziej iz grunty na dziatce
15 i 16 sg zakwalifikowane do 1V klasy co praktycznie uniemozliwia
| prowadzenie dziatalnosci rolniczej.
| Proponowane w zatgczniku rozwigzanie tj. czeSciowe przeznaczenie
na zabudowe mieszkaniowo ustugowg lub zabudowe mieszkalng jak
" zakwalifikowano ww. dziatki i zniesienie zakazu zabudowy na
|dziatkach 15 i 16 wuchroni Gmine przed postepowaniem
odszkodowawczym. Zakwalifikowanie jako tereny rolnicze jest
dziataniem dyskryminujacym wiadcicieli dziatek 15 i 16 oraz
skutkujgcym powstaniem szkody na mieniu w wyniku aktu prawa
miejscowego. POZOSTALA TRESC W ZALACZNIKU.
2. Uwzglednienie w MPZP drég dojazdowych do dziatek 15 i 16
POZOSTALA TRESC W ZALACZNIKU.
Zatacznik
1. Wnioskowane zmiany/uwagi do planu
a) Zmiana przeznaczenia dziatki nr 62/16 i 62/15 w projekcie planu
poprzez jej podziat funkcjonalny na cze$¢ budowlang oraz czes¢
rolng.
b) Uwzglednienie w MPZP uktadu komunikacyjnego, aby zapewnic
realny dostep do drogi publicznej dla obu tych czesci.
2. Interes prawny: ‘
Dziatki nr 62/16 i 62/15 naleiq‘ do mojej rodziny od pokolen (jest
wtasnoscig po moich przodkach). Jako spadkobierca (postgpowanie
spadkowe w toku). Pragnac uszanowa¢é wole moich przodkéw, ktorzy
zawsze uzytkowali te grunty, proponowane rozwigzanie zaklada
zachowanie czesci dziatki jako uzytki rolne.
3. Proponowane  rozwigzanie  kompromisowe
przeznaczenia dziatki w MPZP:

w  zakresie
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Uzasadnienie

Dziatki nr 15 oraz 16 w obrebie
nr 62 w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna
oznaczone sg jako tereny rolne
(R). Przeznaczenie tych dziatek
w miejscowym planie
zagospodarowania
przestrzennego pod
whnioskowang zabudowe
mieszkalng lub mieszkalno-
ustugowg bedzie niezgodne

z zapisami zawartymi w ww.
studium, a tym samym uchwata
bytaby uchylona w trybie
nadzorczym.

Ponadto ww. dziatki nie posiadaja
bezposredniego dostepu do drogi
publicznej, a na ustanowionej
stuzebnosci nie ma rzeczywistego
dojazdu do ww. dziatek.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢,
e istniejgce zagospodarowanie
terenu nie pozwala na realizacje
drogi 0 odpowiednich
parametrach dla zapewnienia
dojazdu do przedmiotowych
dziatek.



wydzielenie czesci dziatki pod zabudowe, przy jednoczesnym|
pozostawieniu reszty terenu inwestycji jako grunty rolne. Takie:
rozwigzanie pozwala na racjonalne wykorzystanie potencjatu | |
nieruchomosci przy zachowaniu jej historycznego charakteru.
4. Problem dostepu do drogi publicznej
ze wzgledéw funkcjonalnych, celem -unikniecia. wykluczenia w
dostepie do drogi publicznej, konieczne jest zapewnienie realnego
dojazdu. Obecna stuzebno$¢ o szerokosci 3,5m jest niemozliwa do |
zrealizowania. Zé wzgledu na zmiany topograficzne (znaczne |
| obnizenie terenu) na dziatce sasiedniej przez co krawed: drogi jest
niestabilna, co uniemozliwia bezpieczny wjazd i manewrowanie |
|(skrecanie) ciagnikiem rolniczym oraz innym sprzetem technicznym |
niezbednych do uprawy i wykaszania czesci rolnej jest obecnie. Brak
mozliwosci bezpiecznego wjazdu traktora uniemozliwia realizacje
| ustawowego obowiazku utrzymania gruntu w nalezytym stanie, w |
tym regularnego wykaszania trawy (minimum dwa razy w roku). |
Zgodnie z zasadami wspdtzycia spotecznego oraz art. 288 Kodeksu
Cywilnego, stuzebnosé drogi koniecznej powinna by¢ wykonana w
sposGb zapewniajgcy normalne korzystanie z nieruchomosci, co w
obecnych warunkach terenowych jest niemozliwe.
W  zwigzku z powyzszym wnioskuje o uwzglednienie tych
okolicznoéci w procesie zatwierdzenia MPZP np. poprzez
rozdzielania gruntu/ planowania zabudowy i podjecie dziatan
zapewniajacych realny, a nie tylko formalny dostep do drogi
publicznej dla sprzetu niezbednego do obstugi rolnej i budowlanej
dziatki.
5. Bezpieczenstwo przeciwpozarowe i ryzyko odciecia dostepu do
drogi publicznej
Obecne parametry dojazdu oraz uksztattowania terenu budza
powaine watpliwosci w zakresie dostepnosci dla pojazdéw strazy
pozarnej. W przypadku dalszej, gestej zabudowy sasiednich parcel,
moze doj$¢ do sytuacji, w ktdrej w przysztosci dotarcie ciezkiego |
sprzetu gasniczego do mojej nieruchomosci stanie sig fizycznie
niemozliwe. Brak zapewnienia odpowiedniego promienia skretu |
| oraz stabilnego wjazdu w obecnym projekcie planu stwarza realne ‘
zagrozenie dla Zycia i mienia, uniemozliwiajac przeprowadzenie
| skutecznej akcji ratunkowej w razie pozaru.
| 6. Proponowane rozwigzanie graficznego |
| Zgodnie z zataczonym rysunkiem proponuje podziat gruntu na teren
| pod budowe oraz uzytki rolne. Akceptuje fakt, ze tylko cze$¢ dziatki
| | bedzie miata charakter budowlany.
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15 i 16 do projektu MPZP miasta Cieszyna dla obszaru potozonego

po potudniowej stronie ul. Stefana Zeromskiego z projektowanego
terenu rolnictwa z zakazem zabudowy (symbol 1RN) na funkcje
zabudowy zagrodowej {symbo! RM).

2. Wskazanie w MPZP terendw z zakazem jakiejkolwiek zabudowy
(RN) jest dziataniem dyskryminujagcym wiascicieli dziatek 15 i 16 oraz
skutkujgcym powstaniem szkody- wielkich rozmiaréw w mieniu
wiascicieli w wyniku uchwalenia aktu prawa miejscowego.

3. Kwestionuje nieuwzglednione w MPZP drdg dojazdowych do dz.
nr 15116 (np. wzdtuz istniejgcej stuzebnosci drogowej).

|4. Bonitacja gruntu (IV klasa) dziatek 15 i 16 obr. 62 — Studium
jednoznacznie wskazuje, ze nalezy w maksymalnym stopniu
ograniczy¢ przeznaczenie gruntow najwyzszych klas (I i HI) na cele
nierolnicze.

5. Zabudowa zagrodowa realizuje zasade Studium o ograniczeniu
»rozlewania sie” zabudowy.

6.Brak zapiséw w projekcie MPZP obejmujacych mozliwoéé
|wykorzystania dziatek nr 15 i 16 na funkcje zwigzane z
| przeznaczeniem dopuszczalnym zgodnym ze studium.

Tre$¢ dalsza uzasadnienia do powyzszych uwag w zataczniku nr 1
Zatgcznik nr 1

Whnosze o zmiane przeznaczenia dziatek o numerze ewidencyjnym
15 i 16 do projektu MPZP miasta Cieszyna dla obszaru potoionego
po potudniowej stronie ul. Stefana Zeromskiego z projektowanego
terenu rolnictwa z zakazem zabudowy (symbol 1RN) na funkcje
zabudowy zagrodowej (symbol RM), z powodu koniecznosci
zachowania spojnosci projektu MPZP z ustaleniami obowigzujgcego
Studium  Uwarunkowan i  Kierunkéw  Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Cieszyna:

1. Naruszenie zasady zgodnosci MPZP ze Studium:

Zgodnie z obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Cieszyna, tereny rolnicze
(R) dopuszczajg realizacje zabudowy zagrodowej. Wskazane w
Studium dopuszczenia dotyczace obiektéw ustugi produkeji rolniczej
i le$nej oraz zabudowy gospodarczej zwigzanej z produkcjg rolng
(str. 142, pkt.2, ppkt 1) i 2) wprost uzasadniajg wyznaczenie w
projekcie planu terenéw zabudowy zagrodowej. Zgodnie z praktyka
planistyczng, zabudowa zagrodowa to zesp6t budynkéw stuzgcych
wiasnie obstudze gospodarstwa i produkcji rolnej. Skoro Studium
przewiduje realizacje takich obiektow, to wprowadzenie w projekcie
planu catkowitego zakazu zabudowy stoi w sprzecznoici z
wytycznymi Studium, ktére wprost przewiduje na tym obszarze
infrastrukture niezbedng do obstugi gospodarki rolnej i lesnej. Co
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nr 62 w Studium uwarunkowarn

i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Cieszyna
‘oznaczone s3 jako tereny roine
(R). Na zasadach przeznaczenia
dopuszczalnego w terenach
rolnych mozna w miejscowych
planach wyznacza¢ tereny pod
zabudowe gospodarczg zwigzana
z produkcja rolng w
gospodarstwach rolnych,
hodowlanych i ogrodniczych, a
takze pod lokalizacje obiektéw
obstugi produkgji rolniczej i
lesnej.

Tym samym wyznaczenie na
wskazanych dziatkach
fragmentéw pod zabudowe
zagrodowa nie byloby sprzeczne z
ustaleniami Studium. Niemnie;j
jednak ustalenia Studium nie
wskazujg na obowigzek
przeznaczenia terendw pod taki
sposdb zagospodarowania.

Przy ewentualnym przeznaczeniu
terendw pod zabudowe
zagrodowa brane s3
uwarunkowania lokalne, takie
jak: dostep do drogi publicznej
lub wewnetrznej, a takze
zagospodarowanie i uzytkowania
sasiednich terendw, aby uniknaé
konfliktéw wynikajgcych z
ucigzliwosci sgsiedzkiej.

Analizujgc uwarunkowania
lokalne stwierdza sie, ze:

1) wyzej wymienione dziatki nie
posiadaja bezposredniego
dostepu do drogi publicznej, a na
ustanowionej stuzebnosci nie ma
rzeczywistego dojazdu do ww.



|uzasadnia dodanie do projektu MPZP zapiséw iapewniajacych:

realny dostep do drogi publicznej. W zwigzku z powyzszym,

| wprowadzenie w projekcie mpzp przeznaczenia pod tereny |

rolnictwa z catkowitym zakazem zabudowy, stoi w wyraznej
sprzecznosci w ustaleniami Studium.
2. Uwaga dot. niezgodnosci projektu planu z wytycznymi Studium w
zakresie terendéw wytgczonych z zabudowy.
Zmiana przeznaczenia dziatek nr 15 i 16 obr 62 na funkcje
zabudowy zagrodowej (RM) jest w peini zgodna z kierunkami
wyznaczonymi w Studium, poniewaz dokument ten precyzyjnie
okresla tereny, ktore nalezy wytaczy¢ z zabudowy (str. 114, pkt. 16,
ppkt 2)), a ww. dziatka nie znajduje sie w zadnej w zadnej z tych
stref: nie lezy w dolinie rzecznej (pkt b) i nie jest objeta obszarem
czynnych osuwisk wymienionych w pkt. ¢ {rejon ul. Blogockiej oraz
Kalembice). Brak wymienienia tego terenu wsréd obszaréw
chronionych przed zabudowg i utrzymanie funkcji rolniczej z
zakazem jakiejkolwiek zabudowy nie ma zatem uzasadnienia w
zapisach Studium, ktore chronig konkretne wskazane lokalizacje, do
ktérych przedmiotowa dziatka nie nalezy.
3. Zabudowa zagrodowa realizuje Studium o ograniczaniu
Jrozlewania sie” zabudowy. Wnioskowana zmiana jest w petni
zgodna z wytycznymi Studium, ktére nakazujg ograniczanie
rozlewania sie zabudowy poprzez optymalne zagospodarowanie
terendw juz zainwestowanych (str. 18, pkt. 4). Przedmiotowa dziatka
nr 15 znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie istniejgcych
budynkéw, wiec dopuszczenie na niej funkcji RM stanowi realizacje
tej zasady, co pozwoli zachowaé zwarty charakter zabudowy oraz
skutecznie chronic tad przestrzenny gminy Cieszyn.
4, Bonitacja gruntu (IV klasa) dziatek 15 i 16 obr. 62 - Studium
jednoznacznie wskazuje, Ze nalezy w maksymalnym stopniu
ograniczy¢ przeznaczenie gruntow najwyzszych klas (Il i 1ll) na cele
nierolnicze, a przeksztatcanie gruntéw rolniczych w  tereny
zabudowane powinno nastapi¢ w pierwszej kolejnosci na glebach o
najstabszych wiasciwosciach (wnioski — str. 38). Przedmiotowa
dziatka posiada IV klase bonitacyjna, co kwalifikuje jg jako grunt o
stabszych wtasciwosciach. To wtasnie takie tereny powinny byé
przeznaczone pod zabudowe w pierwszej kolejnosci, aby chronié
najcenniejsze gleby klas Il i Ill. Wyznaczenie funkcji RM na tym
terenie jest wiec dziataniem zgodnym z zasadami racjonalnej
gospodarki gruntami rolnymi przyjetymi w Studium.
5. Dyskryminujgce zapisy projektowanego MPZP wiascicieli dziatek
15§ 16, w stosunku do sasiedniej zwartej zabudowy mieszkaniowej
powstatej w oparciu o zapisy studium, ustalenie przebiegu granic
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dziatek. Jednoczesnie nalezy
podkresli¢, ze istniejace
zagospodarowanie terenu nie
pozwala na realizacje drogi

o odpowiednich parametrach dla
zapewnienia dojazdu

do przedmiotowych dziatek.
Miejscowy plan nie mozie rowniez
zapewnic¢ wyznaczenia drogi
dojazdowej do wskazanych
terenodw, gdyz obszar planu nie
obejmuje przylegtych dziatek, po
ktérych miataby by¢ wyznaczona
taka droga.

2) W bezposrednim sasiedztwie
przedmiotowych dziatek istnieje
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Lokalizacja
zabudowy zagrodowej, ktérej
celem jest utworzenie zaplecza
produkgeji rolniczej (mozliwos¢
chowu zwierzagt), skutkowacd
moze konfliktami sgsiedzkimi.
Tym samym stwierdzi¢ nalezy, ze
sasiedzka zabudowa
mieszkaniowa nie jest
argumentem za dopuszczeniem
zabudowy zagrodowej, a wrecz
przeciwwskazaniem.
Przedmiotowe dziatki przylegaja
réwniez, od strony potudniowej,
do terenu rezerwatu Velke Doly
{Republika Czeska), co rowniez
moze powodowac konflikt
zagospodarowania w aspekcie
oddziatywania na ten teren.

Powotany argument, ze gleby
zaklasyfikowane sg do klasy IV, a
zgodnie ze Studium nalezy
chronic¢ tereny najwyzszych klas




| projektowanego MPZP i naruszenie zasady réwnego traktowania

|stron przez niezgodne ze Studium wprowadzenie zakazu
jakiejkolwiek ~ zabudowy w  terenie  objetym  zabudowg
i mieszkaniowa.

6. Brak zapisow w projekcie MPZP obejmujacych mozliwosé
wykorzystania dziatek nr 15 i 16 na funkcje zwigzane z
przeznaczeniem dopuszczalnym zgodnym ze studium zabudowy
zagrodowej, drobnych nieucigzliwych ustug agroturystyki, urzadzen
melioracji wodnych, $ciezki piesze i rowerowe, lokalizacja instalacji
urzadzen do elektrowni stoneczne;j.

‘ (i 11 klasa), nie uzasadnia
przeznaczenia terenu pod

| zabudowe. Grunty rolne IV klasy

| nie stanowig nieuzytkéw, a wrecz
przeciwnie, sg bardzo czesto

‘ wykorzystywane rolniczo, sg
produktywne i doskonale nadaja

| sie pod uprawy popularne w

| naszym regionie. Zwazy¢ nalezy,

| ze dziatki te sg uzytkowane

. rolniczo na przestrzeni kilkunastu
lat, co jest dokumentowane
zdjeciami lotniczymi z 1997 .
oraz 2024 r.




