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Protokét
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat - projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Zabia Wola obejmujacego
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miejscowos¢ Musuly (obszar XlIlc).

Po zapoznaniu si¢ z przedstawionym projektem, czlonkowie komisji zgtaszaja ponizsze uwagi:

Opis granic opracowania projektu planu oparty jest na numerach dziatek ewidencyjnych. Taki
zapis jest nieracjonalny wobec faktu mozliwo$ci podzialu dziatki i w konsekwencji braku
mozliwosci ustalenia w przysztosci granic opracowania projektu planu.

W tresci §3 wskazano, ze na rysunku wprowadzono oznaczenia graficzne bedace infor-
macjami. Wlasciwym jest by nazwy tych oznaczen wymieni¢ w tymze paragrafie, co
pozwolitoby powigzan tres¢ uchwaty z rysunkiem 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 bytoby stosowac definicje¢ ,,linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czgéci projektu planu poswigconej definicjom poje¢ okreslono
pojecie ,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem w cze$ci testowej poswigcone]
zasadom ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii
zabudowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Cztonkowie komisji wnioskuja o ponowna analiz¢ definicji przeznaczenia terenu (§5 pkt 6)).
Wskazanym jest aby przeznaczenie dominujgce dotyczyto dziatki budowlanej a nie terenu,
ktory obejmuje szereg dziatek budowlanych.

Cztonkowie komisji wnioskujg o zmiang tresci oraz redakcji §9 pkt. 3. Proponuje si¢
rozszerzenie opisu barw chromatycznos$cig. Obecny zapis pozwala na stosowanie ogromne;j
skali barw w podanym zakresie, co nie bgdzie sprzyja¢ zachowaniu tadu przestrzennego.
Cztonkowie komisji wnioskuja o uzupekienie tresci §12 pkt 2 o wskazanie, ze jego tre§¢
dotyczy projektow scalenia 1 podziatu realizowanego na wniosek okreslony w przepisach
odrebnych (t.j. w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami).

Czlonkowie komisji po raz kolejny zwracaja uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapisOw nie majacych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokosci drog we-
wnetrznych (§18 pkt 4), 5) 1 6) oraz 7)). O szerokosci takich drog (ich przekroju) moze
decydowac¢ wylacznie wlasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w elementy tego obiektu
budowlanego (w postaci jezdni i1 jej szerokoS$ci, pasa pieszo-jezdnego 1 jego szerokosci,
odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji drogi
wewnetrznej). Fakt ten wynika bezposrednio z tresci ustawy o drogach 1 przepisow wyko-
nawczych do tej ustawy. Przepisy okreslajace przekroje drogowe tam ustalone dotyczaca
wylacznie drog publicznych, a takimi nie sg drogi wewngetrzne. Ponadto, szerokosci drog
publicznych wskazane w tych przepisach prawa - nawet jesli sa okreslane warto$ciami - to
uzalezniajg je od lokalnych uwarunkowan, ktorych ocena nalezy wytacznie do uprawnionego
projektanta oraz zatozonej klasy technicznej drogi czyli w konsekwencji - od inwestora. W
przypadku drog wewnetrznych odnoszacych si¢ do obszaru projektu planu inwestorem nie
jest samorzad gminny (brak nieruchomos$ci gminnych). Zatem, nie jest uprawnione aby Rada
Gminy, poprzez ustalanie prawa miejscowego okreslata przekroje drog wewngtrznych (brak
kompetencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczegodlnie ztym rozwigzaniem jest wskazywanie
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r6znych parametréw jakie maja spetnia¢ elementy pasa drogowego w zaleznosci od ilo$ci
obstugiwanych dziatek, ktorych liczba moze ulec zmianie (np. w wyniku podziatow lub
zniesienia wspotwlasnosci).

Czlonkowie komisji wnioskuja, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksztalty
dachéw i przypisane im spadki w sposob uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,piata” elewacja,
ktora w sposob bardzo istotny wplywa na odbidr przestrzeni i istotny element ksztattowania
tadu przestrzennego. Stad, przyjeta w projekcie planu réznorodno$¢ lokalizacji budynkéw, ich
funkcje czy tez mozliwos¢ realizacji dachéw jednospadowych, wskazujg w opinii cztonkow
komisji, ze ustalenie jedynego kryterium jakie maja spetnia¢ dachy tj. kat nachylenia ich
potaci do 45° nie zapewni zachowania tadu przestrzennego.

Cztonkowie komisji wnioskuja o przeanalizowanie kwestii wprowadzenie korekt dotycza-
cych miejsc postojowych poprzez dodanie zapisu, ze minimalna liczba miejsc postojowych
winna by¢ okres$lona dla kazdej ze wskazanych funkcji z dopiskiem ,,lecz nie mniej niz dwa”.
Obecne zapisy dotyczace czesci funkcji budynkow, dla ktorych ustalono wymogi wskazuje,
ze niewielkie powierzchniowo budynki lub male powierzchnie wskazanych funkcji w bu-
dynkach moga powsta¢ bez konieczno$ci realizacji miejsc postojowych. Tymczasem,
wszystkie budynki lub ich czgsci o wyodrebnionych funkcjach wymagaja takich miejsc
cho¢by z uwagi na potrzeby pracownikow.

Wskazane jest ujednolicenie tresci tekstu i rysunku poprzez oznaczenie nazw ulic na rysunku,
ktére wymieniono w tekscie projektu planu.

Cztonkowie komisji wnioskujg o rozwazenie likwidacji terenu rolnego. Jest to teren o bardzo
niekorzystnym ksztalcie 1 wielkosci dla prowadzenia dziatalno$ci rolnej (trdjkat o bardzo
malej powierzchni. Tym bardziej, ze jest to fragment gminy wskazywany w Studium do
rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Alternatywa dla zabudowy mieszkaniowej moze by¢ co
najmniej rozszerzenie przeznaczenia o lasy.

Cztonkowie komisji wnioskuja o ponowne przeanalizowanie przeznaczenia terenu ZL.
Obecne przeznaczenie jest niezgodne z wskazanym celem rozwoju zabudowy wskazanej w
Studium (niezgodno$¢ projektu planu z Studium... w zakresie przeznaczenia). Jest tez
niezgodne z istniejaca parcelacjg terenu, ktora jednoznacznie wskazuje na przygotowanie tego
terenu do zabudowy mieszkaniowej. O ile nie istniejg inne uwarunkowania uniemozliwiajace
wprowadzenie przeznaczenia zabudowy mieszkaniowej w tym miejscu jak np. brak zgody na
przeznaczenie gruntdow lesnych na nielesne, to ustalone przeznaczenie (lasy) nie powinno by¢
realizowane w projekcie planu.

Jednoczesnie czlonkowie komisji opiniuja przedstawiony projekt planu z uwagami jak
wyzej - z wnioskiem wprowadzenia do projektu planu zmian wynikajacych z analizy
przedstawionych uwag.
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