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Protokol
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat - projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Zabia Wola obejmujacy
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fragment miejscowosci Stara Bukowka.
Po zapoznaniu si¢ z przedstawionym projektem, cztonkowie komisji zglaszaja ponizsze uwagi:

Opis granic projektu planu oparty jest na numerach dziatek ewidencyjnych, wymienionych w
§2. Taki zapis jest nieracjonalny wobec faktu mozliwosci podziatu tych dziatek i zmiany ich
numeracji, co prowadzi do braku mozliwosci ustalenia w przysztosci granic planu.

Definicja , linii zabudowy” nie odpowiada ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu; wg. art.
15 ust. 1 pkt 6) w planie okredla sie ,linie zabudowy”, a nie ,nieprzekraczalng lini¢
zabudowy”. Zgodnie z pojeciem uzytym w ustawie wlasciwe byloby stosowa¢ definicje ,,linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czesci projektu planu poswieconej definicjom poje¢ okreslono
pojecie ,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem w czgséci testowej poswigconej
zasadom ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii za-
budowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Czlonkowie komisji wnioskujg o ponowna analiz¢ definicji przeznaczenia terenu (§5 pkt 7)).
Wskazanym jest aby przeznaczenie dominujace dotyczylo dziatki budowlanej a nie terenu,
ktéry obejmuje szereg dziatek budowlanych. Zapis zawarty obecnie w projekcie planu moze
prowadzi¢ do nierdwnego traktowania wilascicieli poszczegdlnych dziatek w obrgbie terenu
funkcjonalnego.

Czlonkowie komisji wnioskujg o zmiang tresci oraz redakcji §8. Proponuje sie przeniesienie
punktu 1) i 3) do odrgbnego paragrafu. Powodem jest fakt, ze tres¢ obecnego §8 pkt 1) oraz
pkt 3) z calg pewnoscig nie stanowig zasady ustalania linii zabudowy. Natomiast, w znacznym
stopniu stanowig szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu czyli odpowiadajg tresci §4 pkt 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Infra-
struktury z 23 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego.
W opinii cztonkéw komisji stosowanie zapisow §9 nie odpowiadaja wymaganiom §4 pkt 7)
ww Rozporzadzenia. W zwiazku z tym, proponuje si¢ dostosowaé t¢ tres¢ do wymagan
wskazanego przepisu powszechni obowiagzujgcego prawa. Obecne zapisy, w szczegdlnosci
pkt 2) i 3) nie powinny by¢ umieszczane w paragrafie ustalajgcym zasady ksztaltowania
zabudowy.

cztonkowie komisji zwracaja uwage, ze tres¢ §14 pkt 1) nie ma zwiazku z tytutem rozdziatu
4. Proponuje si¢ aby ustalenia zasad ksztaltowania krajobrazu — jesli muszg by¢ w tym
projekcie stanowione odpowiadaty wymaganiom §4 pkt 4) Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Infrastruktury z 23 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miej-
scowego. Ponadto, z uwagi na specyfike przeznaczenia dominujgcego w obszarze projektu
planu (produkcja, ustugi) warto przeanalizowac czy ustalenia w tym zakresie sg konieczne
jako ustalenia ogdlne, czy nie powinny wystepowaé w czesci dotyczacej poszczegdlnych
terenow.

Czlonkowie komisji wnioskuja o uzupelnienie tresci §15 pkt 2 o wskazanie, ze jego tres$é
dotyczy projektéw scalenia i podziatu realizowanego na wniosek okreslony w przepisach
odrebnych (t.J. w ustawie o gospodarce nieruchomosciami).
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Czlonkowie komisji po taz kolejny zwracaja uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapiséw nie majgcych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokodci drdg we-
wnetrznych (§18 pkt 3), 4) i 5)). O szerokosci takich drdg (ich przekroju) moze decydowaé
wylgcznie wilasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w elementy tego obiektu budo-
wlanego (w postaci jezdni i jej szerokosci, pasa pieszo-jezdnego i jego szerokosci,
odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji drogi
wewngtrznej). Fakt ten wynika bezpodrednio z tresci ustawy o drogach i przepiséw wyko-
nawczych do tej ustawy. Przepisy okreslajace przekroje drogowe tam ustalone dotyczica
wylacznie drég publicznych (a takimi nie sa drogi wewnetrzne), Ponadto szerokosci drog
(publicznych) wskazane w tych przepisach prawa nawet jedli sg okreslane wartosciami, to
uzalezniaja je od lokalnych uwatunkowan, ktérych ocena nalezy wytgcznie do uprawnionego
projektanta oraz zalozonej klasy technicznej drogi czyli od inwestora. W przypadku drég
wewngtrznych odnoszacych si¢ do obszaru projektu planu inwestorem nie jest samorzad
gminny (brak nieruchomosci gminnych). Zatem nie jest uprawnione, aby Rada Gminy,
poprzez ustalanie prawa miejscowego okreslata przekroje drég wewnetrznych (brak kom-
petencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczegbinie ztym rozwigzaniem jest wskazywanie
roznych parametréw jakie majg spetniaé¢ elementy pasa drogowego.

W opinii cztonkéw komisji dopuszezenie realizacji szczelnych zbiornikéw do gromadzenia
nieczystosci oraz lokalnych systemow oczyszcezanie (szczegélnie indywidualnych) winno byé
warunkowane brakiem mozliwosci podtaczenia projektowanych budowli do tychze sieci. Jest
to takze wymoég okreslony na poziomie przepiséw odrebnych (rozporzadzenia w sprawie
wymagan jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie). Tymczasem obecny zapis
§21 pkt 2 umozliwia realizacj¢ wspomnianych urzadzen niezaleznie od istnienia sieci kana-
lizacji.

W opinii czlonkéw komisji nie nalezy stosowaé zapisu o ustaleniu stawki procentowej
stuzgcej naliczaniu oplaty z-tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci na poziomie 0%. Taki
zapis jest sprzeczny z ustawa, ktora nakazuje ustalenic stawki, Tymczasem stawka 0% de
facto jest nie ustaleniem. Orzeczenia sadéw administracyjnych w tym zakresie stanowig
o tym fakcie. W opinii czlonkéw komisji mozliwe jest nieustalanie tej stawki dla terendw,
w ktorych zostanie wykazane, ze znajdujace si¢ w ich granicach nieruchomosci nie bedg mieé
wzrostu wartosci wynikajacego z tre$ci planu miejscowego.

W opinii czlonkéw komisji wskazana jest ponowna analiza ustalenia przebiegu linii zabudowy.
Usytuowanie zabudowy wzdtuz ulic jest szczeg6lnie waznym elementem dbalosci o lad
przestrzenny. Z uwagi na to budynku winny by¢ sytuowane w zblizonej odleglosei od ulic,
Tymczasem w przypadku omawianego projektu planu linia zabudowy ustalona jest w sposdb,
ktéremu trudno jest przypisaé jakiekolwiek racjonalne zasady. Czesciowo linia ta ustalona
jest na kilku dziatkach w sposéb tworzacy na tychze dziatkach ,uskoki”. Wprowadzi to
znaczne utrudnienia w ksztattowaniu funkcji w budynkach. Z kolei na réznych dziatkach linia
zabudowy zostala ustalona w sposéb, ktéry ,,przecina” budynki, na niektorych zas budynki
istniejace znajdujg si¢ w pasie terenu, na ktérym istniejgca zabudowa w catosci ma by¢
zlikwidowana (poprzez decyzje wiascicieli). Takie rozwigzanie ani nie zapewnia tadu
przestrzennego, ani go nie ksztaltuje, lecz wprowadza nieuzasadnione ograniczenia dla
wiascicieli przy zabudowie poszczegolnych dziatek.

Czlonkowie komisji wnioskujg aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okre$li¢ ksztalty
dachéw i przypisane im spadki w sposob uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,piata” elewacja,
ktéra w sposéb bardzo istotny wplywa na odbidr ladu przestrzennego. Stad przyjcta
w projekcie planu réznorodno$é¢ lokalizacji budynkéw, ich funkcje czy tez mozliwosé
realizacji dachdéw jednospadowych, wskazuja w opinii czlonkéw komisji, ze ustalenie
jedynego kryterium jakie maja spelnia¢ dachy tj. kat nachylenia ich polaci do 45% nie zapewni
zachowania tadu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskujg o przeanalizowanic zasadno$ci ewentualne wprowadzenie
korekt dotyczacych miejsc postojowych poprzez dodanie zapisu, ze minimalna liczba miejsc
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postojowych winna by¢ okreslona dla kazdej ze wskazanych funkeji z dopiskiem ,,Jecz nie
mnigj niz dwa”. Obecny zapis wskazuje, ze niewielkie powierzchniowo budynki Iub
powierzchni wskazanych funkeji w budynkach mogg powstaé bez koniecznosci realizacji
miejsc postojowych. Tymczasem, wszystkie budynki lub ich czgsci o wyodrgbnionych
funkcjach wymagaja takich miejsc choéby z uwagi na potrzeby pracownikdw.

Cztonkowie komisji proponuja, aby okresli¢é dopuszezalno$é przykrycia/kanalizowania
rowéw warunkiem, by kanal zastepujacy réw miec srednice zapewniajaca przepustowos$é
likwidowanego rowu. Ustalenie takie zagwarantuje, ze na dlugosci rowu nie powstang
ograniczenia w przeptywie, a w konsekwencji niekorzystne zmiany stosunkéw wodnych.
Czlonkowie komisji proponujg wskazanie w projekcie planu mozliwo$¢ umieszczania linii
energetycznych pod powierzchnia ziemi, z jednoczesnym wskazaniem, Ze ustalenia ograni-
czajace zagospodarowanie czgsel terendw, znajdujacych si¢ w wyznaczonych na rysunku
projektu planu strefach ochronnych przestaja obowigzywaé z chwila umieszezenia tych linii
pod powierzchnia ziemi (skablowania).

Wskazana jest korekta ustalen §17 pkt 3 poprzez okreslenie rodzaju gazociagu oraz szerokosci
strefy ochronnej wprowadzajgcej ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.
Czlonkowie komisji wnioskujg o analize opracowanego tekstu i wyeliminowanie tresci, ktore
nie sq mozliwe do wyegzekwowania w fazie uzyskania pozwolenia na budowe, czy oddania
do uzytku. Dotyczy to np. ustalen §29 ust 2 pkt 1.

Czlonkowie komisji proponuja, aby ustalenia § 33 dotyczyly takze budowli i urzadzen
wodnych.

Wskazana jest korekta redakcyjna eliminujaca omyiki w tekscie projektu planu. Np w §34 ust
2 pkt 2 ustala sie strefy zgodne z ustaleniami §16, gdy tymczasem we wskazanym miejscu nie
ma takiej jednostki redakcyjne;.

Jednoczesnie czlonkowie komisji pozytywnie opiniujg przedstawiony projekt planu
z wnioskiem wprowadzenia zmian wynikajacych z analizy przedstawionych uwag.
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