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Temat: Projekt miejscowego planu zagespodarowania gminy Zabia Wola obejmujacy fragment

3)

4)

3)

6)

miejscowosci Musuly (obszar Xle).

Po zapoznaniu sie z przedstawionym projektem, czionkowie komisji zglaszajg ponizsze uwagi:

Opis granic opracowania projektu planu oparty jest m.in. na numerach dziatek ewidencyjnych,
co jest nieracjonalne wobec faktu mozliwosci podziatu dzialek i w konsekwencji braku
mozliwosci ustalenia w przyszlodcei granic planu.

Definicja ,linii zabudowy” nie odpowiada ustawic o planowaniu i zagospodarowaniu;
wg. art. 15 ust. 1 pkt 6) w planie okresla sig ,lini¢ zabudowy™, a nie ,,nieprzekraczalng linig
zabudowy”, Zgodnie z pojgciem uzytym w ustawie wiagciwe byloby stosowa¢ definicje ,.linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czgdci projektu planu poswigconej definicjom pojgé okreslono
pojecie ,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem w czgsci testowe] poSwigconej
zasadom ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii
zabudowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy. W projekcie brakuje tez definicji
pojecia linii zabudowy nieprzekraczalnej dla budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi
na pobyt fudzi w obszarze ograniczonego zagospodarowania i zabudowy. -

Czlonkowie komisji wnioskuig o ponowna analize definicji dotyczacych przeznaczenia terenu
(§5 pkt 6), 7) i 8)). Wskazanym jest aby przeznaczenie dotyczylo dziatki budowlanej a nie
terenu lub obszaru, ktére obejmuja szereg dzialek budowlanych. W obecnej sytuacji
przeznaczehie uzupelniajace czy tez dopuszczalne moze byé realizowane jako jedyne
i wykorzystujac wszystkie, maksymalne wskazniki zabudowy na jednej badz kilku dziatkach
budowlanych, co moze ogranicza¢ mozliwosci zagospodarowania terendéw przez inwestorow,
ktérzy w pbzniejszym czasie zdecyduja si¢ na realizacj¢ zabudowy, gdyz jedynym warunkiem
bedzie, aby przeznaczenie to stanowilo mniejszo$¢ w calym teremie lub obszarze planu
migjscowego. .

W treéci §8 proponuje si¢ rozszerzenie katalogu wylaczen stosowania ,linii zabudowy
nieprzekraczalnej” m.in. o schody, pochylnie podjazdéw dla oséb z dysfunkcjami ruchu.

W opinii czionkéw komisji stosowanie zapiséw, w tredei §8 o kolorystyce w podany sposéb
jest daleko nieprecyzyjny, i kiéry to zapis méglby byé stosowany wylacznie w sytuacji, jesli
w sgsiednich planach takie ograniczenia ustalono oraz jest to uzasadnione analizg uwarun-
kowat kolorystyki dachéw w gminie, Ponadto, okredlenie, ze dopuszeza si¢ odcienie tak
rézmych barw (bez wskazania stopnia chromatycznodei) wskazuje, ze nie osiggnigty bedzie
cel, ktérym - jak mozna sie domyslaé jest dbalodé o stosowanie barw na réznych budynkach,
ktére wzajemnie nie beda stwarzaé dysharmonii w ich odbiorze.

Czlonkowie komisji po raz kolejny zwracaja uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapiséw nie majacych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokodei drog we-
wnetrznych (§18 pkt 4), 5) i 6)). O szerokodci takich drég (ich przekroju) moze decydowaé
wylacznie wiasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w elementy tego obiektu budo-
wlanego (w postaci jezdni i jej szerokodci, pasa pieszo-jezdnego i jego szerokodci,
odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia, jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji
drogi wewngtrznej). Fakt ten wynika bezposrednio z tresci ustawy o drogach publicznych
i przepiséw wykonawczych do tej ustawy. Przepisy okreslajace przekroje drogowe tam
ustalone dotyczaca wylacznie drog publicznych (a takimi nie sg drogi wewngtrzne). Ponadto,
szerokodci drog (publicznych) wskazane w tych przepisach prawa nawet jesli sg okreslane
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wartosciami, to uzalezniajg je od lokalnych uwaronkowan, ktorych ocena nalezy wylgcznie
do uprawnionego projektanta oraz zatozonej klasy technicznej drogi czyli od inwestora.
W przypadku drég wewnetrznych odnoszacych sie do obszaru projekiu planu inwestorem nie
jest samorzad gminny (brak nieruchomosei gminnych). Zatem nie jest uprawnione aby Rada
Gminy, poprzez ustalanie prawa miejscowego okreslala przekroje drég wewngtrznych (brak
kompetencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczegdlnie zlym rozwigzaniem jest wskazywanie
réznych parametrow, jakie majg spelniaé elementy pasa drogowego w zaleznosci od ilosci
obshugiwanych dziatek.

Cztonkowie komisji wnioskujg, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksziatly
dachéw i przypisane im spadki w spos6éb uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,pigta” elewacja,
ktéra w sposéb bardzo istotny wplywa na odbidr adu przestrzennego. Stad przyjeta
w projekeie planu roznorodnodé lokalizacii budynkéw, ich funkcje czy tez mozliwosé
realizacji dachéw jednospadowych, wskazujg w opinii czionkéw komisji, Ze ustalenie
jedynego kryterium jakie majg spelnia¢ dachy tj. kat nachylenia ich polaci do 45% nie zapewni
zachowania fadu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskuja o przeanalizowanie zasadno$ci ewentualne wprowadzenie
korekt dotyczgcych miejsc postojowych poprzez dodanie zapisu, Ze minimalna liczba miejsc
postojowych winna byé okreslona dla kazdej ze wskazanych funkcji z dopiskiem ,,lecz nie
mmniej niz dwa”. Obecne zapisy dotyczace czedei funkeji budynkéw, dla ktérych ustalono
wymogi wskazuje, ze niewielkie powierzchniowo budynki lub powierzchni dopuszczonych
funkcji w budynkach mogg powstad bez koniecznodci realizacji migjsc postojowych,
Czlonkowie komisji wnioskuja, aby ustalajac minimalna powierzchnig¢ dziatki budowlanej
dopuscié mozliwos¢ wydzielenia dzialki niezaleznie od jej powierzchni, jesli bgdzie ona
wydzielana na powiekszenie dzialki bezposrednio przyleglej do dziatki dzielonej fub w celu
regulacji wynikajacej z podziatu dostosowujgcego stan geodezyiny do granic linii rozgra-
niczajacych ustalonych w projekeie planu. Obecny zapis uniemozliwia takie regulacje, ktére
sa czesto niezbedne do przeprowadzenia, a beda niemozliwe w procedurze administracyjne;.
Czlonkowie komisji wnioskuja, aby raz jeszcze przeanalizowad tresé projektu planu w celu
eliminacji niescistodci stylistycznych. Powodujg one, ze czeéé tresci ustalent ogdlnych jest
niespdijna z ustaleniami szczegolowymi.

Jednoczesnie czlonkowie Kkomisji pozytywnie opiniujg przedstawiony projekt planu
z whnioskiem wprowadzenia zmian wynikajacych z analizy przedstawionych uwag.
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