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Protokol
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat: Projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Zabia Wola obejmujacy fragment
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miejscowosci Zabia Wola.

Po zapoznaniu si¢ z przedstawionym projektem, cztonkowie komisji zglaszaja ponizsze uwagi:

Czlonkowie komisji wnioskujg o powtdrng analize ustalania przeznaczenia terenu w planie
miejscowym jako teren produkcji. Wielkos$¢ tego terenu jest bardzo mata co wskazuje, ze
ewentualna dziatalno$¢ produkcyjna z natury zajmujgca znaczne powierzchnie bezposrednie;j
produkcji, magazynéw, dojazdow i doj$¢ oraz miejsc postoju pojazdéw bedzie lokowana
bardzo blisko granic dzialek zabudowy mieszkaniowej. Zagrozeniem dla tadu przestrzennego
i stanu srodowiska mogg stanowi¢ chociazby drogi wewnetrzne pomi¢dzy linia zabudowy i
granicami tych dziatek. Sytuacja taka bedzie generowata konflikty sasiedzkie. By¢ moze,
teren ten winien mie¢ przeznaczenie wylgcznie ustugowe, magazynowe, z zakazem realizacji
dr6g wewnetrznych pomig¢dzy granicami z dziatkami zabudowy mieszkaniowej, a budynkami
na terenach objetych projektem planu. Jednoczesnie wskazuje sie na ograniczenie produkcji i
uslug z wykorzystaniem urzadzen technicznych umieszczanych poza budynkami (np.
rozdrabniarki gruzu, strz¢piarki zlomu itp.) bedgcych zrédtem hatasu i pylow.

Opis granic opracowania projektu planu oparty jest m.in. na numerach dziatek ewidencyjnych.
Taki zapis jest nieracjonalny wobec faktu mozliwosci podziatu dziatek i w konsekwencji
braku mozliwosci ustalenia w przysztosci granic opracowania planu.

Definicja ,,linii zabudowy” nie odpowiada ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu;
wg. art. 15 ust. 1 pkt 6) w planie okresla si¢ ,,lini¢ zabudowy™, a nie ,,nieprzekraczalng lini¢
zabudowy”. Zgodnie z pojeciem uzytym w ustawie wlasciwe byloby stosowaé definicje ,,linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czgéci projektu planu poswigconej definicjom pojeé okreslono
pojecie ,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem, w czgéci testowej posSwigconej
zasadom ochrony i Kksztaltowania tadu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii
zabudowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy;.

Cztonkowie komisji wnioskujg o ponowng analize definicji dotyczacych przeznaczenia terenu
(85 pkt 6), 7)). Wskazanym jest aby przeznaczenie dotyczylo dzialki budowlanej,
a nie terenu lub obszaru, ktére obejmujg szereg dziatek budowlanych. W obecnej sytuacji
przeznaczenie uzupelniajace czy tez dopuszczalne moze by¢ realizowane jako jedyne
i wykorzystujac wszystkie, maksymalne wskazniki zabudowy na jednej badz kilku dziatkach
budowlanych. Jedynym warunkiem bedzie, aby przeznaczenie to stanowilo mniejszo$¢ w
calym terenie lub obszarze planu miejscowego.

W opinii czlonk6w komisji stosowanie zapisow, w tresci §9 o kolorystyce w podany sposéb
jest daleko nieprecyzyjny, i ktdry to zapis moglby by¢ stosowany wyltacznie w sytuacji, jesli
w sgsiednich planach takie ograniczenia ustalono oraz jest to uzasadnione analiza uwarun-
kowan kolorystyki dachéw w gminie. Ponadto, okreslenie, ze dopuszcza si¢ odcienie tak
roznych barw (bez wskazania stopnia chromatycznosci) wskazuje, ze nie bedzie osiggnigty
cel, ktorym - jak mozna sie domysla¢ jest dbatos$¢ o stosowanie barw na réznych budynkach,
ktoére wzajemnie nie beda stanowi¢ kakofonii w ich odbiorze.

Czlonkowie komisji wnioskujg, aby tre§¢ poszczegdlnych paragrafow odpowiadala ich ty-
tulom. Obecnie np. tresé §9 pkt 2), 3) i 4) nie majg nic wspolnego z tytutem tego paragrafu.
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Ustalona tam kolorystyka dachdéw, potrzeba dostepnosci budynkéw dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami nie maja nic wspolnego z ksztaltowaniem zabudowy. Pierwsze z tych ustalen
mozna zaliczyé do zachowania tadu przestrzennego (w zakresie estetyki), drugie jest
wylacznie powieleniem obowigzkéw wynikajgcych z przepiséw odrebnych i jako taki nie
powinien by¢ wskazywany w planie miejscowym.

Czlonkowie komisji wnioskujg o przeanalizowanie zapisow projektu planu w §16 pkt. wobec
tresci rysunku. W tekscie wskazano, ze obsluga komunikacyjna odbywa si¢ poprzez droge
serwisowg klasy zbiorczej (wzdluz dogi krajowej). Tymczasem zgodnie z przepisami
odnoszacymi si¢ do tresci planu miejscowego, w planie wskazuje si¢ kategorie i klasy
techniczne drog. Droga serwisowa nie jest zadng z nich.

Czlonkowie komisji wnioskuja o uzupelienie zapiséw §15, dotyczacych zasad scalania
i podzialéw nieruchomosci poprzez uzupelnienie zapisu o stwierdzenie, iz dotyczg one
scalenia i podzialéw realizowanych na wniosek;.

W projekcie planu wskazuje si¢ OZE jako Zrédlo zaopatrywania w energie. Jednak nie
wskazuje si¢ mocy instalacji. Moze to spowodowac problemy (protesty) przy realizacji przez
inwestoréw instalacji OZE o mocy IMW.

Czlonkowie komisji wnioskuja, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksztatty
dachdéw i przypisane im spadki w spos6b uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,piata” elewacja,
ktéra w sposéb bardzo istotny wplywa na odbidr tadu przestrzennego. Stad przyjeta
w projekcie planu ré6znorodno$é lokalizacji budynkow, ich funkcje czy tez mozliwo$¢ reali-
zacji dachéw jednospadowych, wskazuja w opinii cztonkéw komisji, ze ustalenie jedynego
kryterium jakie maja spelniaé¢ dachy tj. kat nachylenia ich polaci do 45° nie zapewni zacho-
wania tadu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskuja, aby ustalajac minimalna powierzchni¢ dzialki budowlanej
dopusci¢ mozliwos¢ wydzielenia dziatki niezaleznie od jej powierzchni, jesli bedzie ona
wydzielana na powiekszenie dzialki bezposrednio przyleglej do dziatki dzielonej lub w celu
regulacji wynikajacej z podziatu dostosowujacego stan geodezyjny do granic linii rozgrani-
czajacych ustalonych w projekcie planu. Obecny zapis uniemozliwia takie regulacje, ktore sa
czesto niezbgdne do przeprowadzenia, a bedg niemozliwe w procedurze administracyjne;.

Jednocze$nie czlonkowie komisji pozytywnie opiniuja przedstawiony projekt planu

z wnioskiem wprowadzenia zmian wynikajacych z analizy przedstawionych uwag.
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