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w Cisszynie Bielsko-Biala, dnia 13 lipca 2026 .

Wpt. 14, 07, 2026 i ieszyna
pt. 0 é ;ﬁéﬂ. nadandejaﬁcl.‘{ ;?‘:-I
wnamgsgrnsgsirscs GBI, s et 43-400 Cieszyn

L o I .

Strona:

Reprezentowana przez:

{petnomocnictwo w zalgezeniu)
Organ: Rada Miejska Cieszyna

Dotyczy: treci UCHWALY NR XXIX/41526 RADY MIEJSKIE]
CIESZYNA z dnia 24 czerwca 2026 r. w sprawie uchwalenia Planu
ogdlnego miasta Cieszyna

Stanowisko w sprawie uwag zgloszonych do projektu Planu ogdlnego miasta Cieszyna
w trakcie konsultacji spolecznych

Jako ustanowiony w sprawie pelnomocnik Pani zgodnie z trescig punktu 5
wykazu uwag zgloszonych do projektu Planu ogdlnego miasta Lieszyna w trakcie konsultacji spolecznych,
gdzie Pani v dniu 29 kwietnia 2026r. zglosila swoje uwagi sygn. 0.12722.2026
dotyczace obszaru 62-13 w Cieszynie tj. zaplecza dzialki gruntu nr : polozonej w Cieszynie przy

. _ ) B _ wskazuje ostateczne stanowisko w sprawie
wnioskodawczyni.

W pierwszej kolejnosci wskazal trzeba, e Gmina korzysta z tzw. wladztwa planistycznego, ale musi
dziata¢ w granicach wyznaczonych przez ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (dalej: .u.p.zp.”). MPZP ksztaltuje sposob wykonywania prawa wiasnosci, a nie moze
dowolnie pozbawiaé wlasciciela realnej mozliwosci zabudowy bez przekonujgcego uzasadnienia w interesie
publicznym. Zgodnie z art. 1 u.p.z.p. organ planistyczny musi przy przeznaczaniu terenow:

1. uwzglednié¢ prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7),

2. wazy¢ je z potrzebami interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9), '

3. braé pod uwage walory ekonomiczne przestrzenioraz .efektywne pgospodarowanie

przestrzenig”, zwlaszcza przy sytuowaniu nowej zabudowy mieszkaniowej.

W orzecznictwie Naczelnego Sgdu Administracyjnego podkresla sig, Ze ingerencja w prawo wlasnodci poprzez
MPZP musi mie¢ usprawiedliwione podstawy i by¢ przekonujgco uzasadniona— brak rzetelnego uzasadnienia
rozwigzan przyjetych w planie moze prowadzi¢ do zarzutu naduzycia wladztwa planistycznego.
Odmowa przeznaczenia zaplecza dzialki na cele mieszkaniowe przy jednoczesnym dopuszczeniu zabudowy
frontu, bez merytorycznie wykazanego interesu publicznego, jest nieproporcjonalnym ograniczeniem prawa
wlasnosci, naruszajacym art. | ust. 2 pkt 7 i 9 oraz art. 1 ust. 3 u.p.z.p.
Nalezy nadmieni, ze ustawa nie daje gminie prawa do powotywania si¢ na ,bilans zapotrzebowania na tereny -
mieszkaniowe™ jako samoistnej przeslanki odmowy zabudowy konkretnej dziatki — bilans jest narzedziem
planistycznym, ale musi miescié¢ si¢ w ramach art. | w.p.z.p. (lad przestrzenny, ekonomia przestrzeni, prawo
wlasnosci). NSA zwraca uwage, Ze plany miejscowe muszg mie¢ umocowanie w realnych i racjonalnych
potrzebach gminy; tworzenie rozwigzan planistycznych nie moze by¢ arbitralne ani czysto ,statystyczne™.







Zdaniem wnioskodawczyni tut. Organ powolal si¢ na bilans terenéw mieszkaniowych w sposéb czysto
formalny, nie wykazujgc, ze wylgczenie zaplecza konkretnej dziatki z zabudowy jest niezbgdne dla realizacji
celéw planu i interesu publicznego; brak jest analizy relacji przestrzennych wzgledem zabudowanych dzialek
sgsiednich oraz oceny ekonomicznej efektywnego wykorzystania przestrzeni co skutkuje naruszeniem m.in.
art. | ust. 2 pkt 6, 7, 9 oraz art. | ust. 3 u.p.zp.

Rzecz jasna, dostep do drogi publicznej jest istotny z punktu widzenia prawa budowlanego i przepisow
o podziale nieruchomosci, ale NSA podkresla, Zesie¢ drog publicznych jest naturalnym elementem
planow i ze wlasciciele, ktdrych grunty otrzymujg przysporzenie w postaci przeznaczenia pod zabudowg
mieszkaniowa, muszg liczyé sie z ksztaltowaniem ukladu drog, ale odwrotnie: brak drogi nie moze sam
w sobie by¢ pretekstem do odmowy zabudowy, jesli istniejg racjonalne mozliwosci zapewnienia dojazdu.
Whioskodawczyni jest wlascicielka calej dzialki (front + zaplecze)i moze - zgodnie z przepisami
budowlanymi — urzadzi¢ wewnetrzny dojazd z czedci juz przeznaczonej pod zabudowg do zaplecza (pozostalej
czeéci dziatki). Skoro gmina wprost wskazuje, e brak ,bezposredniego dojazdu™ jest powodem odmowy,
a jednoczeénie nie analizuje, czy dojazd moze powsta¢ w ramach tej samej nieruchomosci, uzasadnienie ma
charakter pozomy i arbitralny.

Zarzuty:

Mierdwne traktowanie wzgledem sgsiednich, zabudowanych dzialek:

a. podstawowym prawem wiasciciela jest prawo zabudowy nieruchomosci; wylgczenie spod
zabudowy musi byé szczegdinie dobrze uzasadnione,

b. jeieli otoczenie dzialki jest zabudowane (lub ma prawo zabudowy), a wylaczenie dotyczy
tylko czgéci jej nieruchomosci (zaplecza), doszlo do arbitralnego zréZznicowania sytuacji tej
wiadcicielki wzglgdem innych wlascicieli, bez wskazania obiektywnych przestanek (np. strefy
zalewowej, stanowiska archeologicznego, ochrony przyrody).

c. decyzja o niezabudowaniu zaplecza ma charakter wybidrezy 1 ,wylacza” z zabudowy
fragment nieruchomosci w sposdéb nieuzasadniony, mimo zabudowy dzialek sgsiednich.

Mapa z rysunkiem planu oraz aktualny stan zabudowy okolicy ul. . v Cieszynie wskazujg, ze

wiekszosé sgsiednich dzialek majg przeznaczenie mieszkaniowe i sg zabudowane, a zaplecze dzialki
Whnioskodawczyni nie rozni si¢ istotnie (np. brak obicktywnych przestanek ochrony Srodowiska czy
zabytkéw). Zgodnie z komentarzem do art. 6 u.p.z.p., plan miejscowy ksztaltuje granice wykonywania prawa
wlasnosci, ale réwnoczesnie stanowi Zrddio uprawnien wlascicielskich do realizacji zabudowy — stad wymog
2yczliwej wykiadni” planu dla wiascicieli.

Reasumujac, w sprawie doszio do:

1. Braku proporcjonalnosci i naduzycie wiladztwa planistycznego: wylaczenie zaplecza dzialki spod
zabudowy mieszkaniowej, mimo Ze jest to ta sama nieruchomo$é co czeéé juz zabudowana, bez
realnych przestanek interesu publicznego — naruszenie art. | ust. 2 pkt 7i 9 oraz art. 1 ust. 3 up.zp.

2. Pozomodci argumentu .braku dojazdu™ gmina ignoruje mozliwos¢ zapewnienia dojazdu
wewnetrznego przez wiascicielke i nie realizuje wlasnej powinnosci ksztaltowania systemu
komunikacji w planie — naruszenie art. 15 ust. 2 pkt 10 u.p.z.p.

3. Arbitralnego powolania si¢ na bilans terenéw mieszkaniowych: brak wykazania, ze akurat wylgczenie
zaplecza dzialki jest konieczne dla zachowania ladu przestrzennego i realizacji racjonalnych potrzeb
gminy.

4. Nierdwnego traktowania wzgledem sgsiednich dzialek i faktyczne pozbawienie whascicielki prawa
zabudowy czesci jej nieruchomosci, mimo Ze otoczenie jest zabudowane.

W realiach niniejszej sprawy Whnioskodawczyni zostala zmuszona do skorzystania z przystugujgcego jej

uprawnienia i sklada zapowiedZ zloZenia skargi w przedmiotowej sprawie do Waojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gliwicach.
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PELNOMOCNICTWO

Ja nizej podpisana ) wladcicielka dzialki nr
polozonej przy ul. | o w Cieszynie- na zasadzie art. 32 i ant. 33 in extenso ustawy z dnia 14
czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego oraz art. 34 i art. 37 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia
2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi udzielam pelnomocnictwa

adwokatowi |

wpisanemu na list¢ adwokatow prowadzonag przez Okregowg Rade Adwokacka w Bielsku-Bialej pod nr wpisu

do reprezentowania mnie w sprawie skargi na UCHWALE NR XXIX/415/26 RADY MIEJSKIE)
CIESZYNA z dnia 24 czerwca 2026 r. w sprawie uchwalenia Planu ogdélnego miasta Cieszyna
opublikowanego w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Slaskiego w dniu 7 lipca 2026 r. - poz. 4163, przed
Wojewodzkim Sadem Administracyjnym w Gliwicach.

Pelnomocnictwo niniejsze, obejmuje umocowanie do wystepowania w imieniu (reprezentacji) Mocodawcy
przed wiasciwymi w sprawie organami administracji publicznej, ministrami, organami jednostek samorzgdu
terytorialnego, przed wilasciwym w sprawie Wojewodzkim Sgdem Administracyjnym, przed sgdami
powszechnymi | oraz Il instancji we wszystkich czynnosciach zwigzanych bezposrednio lub posrednio
Z niniejszg sprawg w szczegdlnosci w czynnosciach prawnych, procesowych i faktyeznych. wtym do
skladania odwiadczen materialnoprawnych, skladania wnioskow, przegladania akt, wykonywania zdjeé z akt,
dokumentdw, udzielania dalszych pelnomocnictw substytucyjnych oraz upowaznien.

Pelnomocnictwo przyjmuje.

Bielsko-Biala, 13 |ip# 2026r.

(Podpis Mocodawcey)







