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Mszczonow, 18 maja 2026 r.

Protokol
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat: Projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Zabia Wola obejmujacy fragment
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miejscowos¢ Petrykozy.

Po zapoznaniu si¢ z przedstawionym projektem, cztonkowie komisji zgtaszajg ponizsze uwagi:
Definicja ,linii zabudowy” nie odpowiada ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu;
wg. art. 15 ust. 1 pkt 6) w planie okresla sie ,linie zabudowy”, a nie ,,nieprzekraczalng linig
zabudowy”. Zgodnie z pojeciem uzytym w ustawie wlasciwe byloby stosowac definicj¢ ,.linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto, wskazanym byto by wprowadzi¢ definicj¢ ,,przepisow
odrebnych”, na ktdre powolujg si¢ autorzy w tekscie projektu planu.

Czlonkowie komisji wnioskujg o ponowng analize definicji dotyczacych przeznaczenia terenu.
Wskazanym jest, aby przeznaczenie dotyczylo dziatki budowlanej, a nie terenu lub obszaru,
ktore obejmujg szereg dzialek budowlanych.

Nalezy w sposob jednoznaczny okresli¢ pojecie ,,drobna wytworczos$¢”, ktore bardzo niepre-
cyzyjnie opisano w §5.

Cztonkowie komisji postulujg aby w tresci projektu planu ustalenia zwiazane byty z tytutami
rozdzialéw. Obecnie zapis §8 w zaden sposob nie spelnia tego kryterium.

W tresci projektu planu wskazujacej na odstepstwa stosowania linii zabudowy proponuje si¢
analize tresci tj. czy maksymalny wymiar pilastra (1,5 m) bedzie faktycznie uzasadniony.
Czlonkowie komisji wnioskujg o uzupetnienie zapisow, dotyczacych zasad scalania i podziatu
nieruchomosci poprzez uzupelnienie, ze zasady te dotycza takze scalenia i podziatu
realizowanych na wniosek.

W opinii cztonkéw komisji stosowanie zapiséw o kolorystyce w podany sposéb jest daleko
nieprecyzyjne, i ktory to zapis moglby by¢ stosowany wyltacznie w sytuacji - jesli w planach
dot. sasiednich terendéw takie ograniczenia ustalono by a ponadto — bylo by to uzasadnione
analiza uwarunkowan kolorystyki dachéw w gminie. Ponadto, okreslenie, ze dopuszcza si¢
odcienie tak réznych barw (bez wskazania stopnia chromatycznosci) wskazuje, ze nie
osiagniety bedzie cel, ktorym - jak mozna si¢ domys$laé - jest dbatos¢ o stosowanie barw na
r6znych budynkach, ktére wzajemnie nie bedg stwarza¢ wrazenia chaosu w ich odbiorze.
Czlonkowie komisji po raz kolejny zwracaja uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapiséw nie majgcych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokosci drog we-
wnetrznych (§19). O szerokosei takich drog (ich przekroju) moze decydowaé wylgcznie
wiasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w elementy tego obiektu budowlanego (w
postaci jezdni i jej szerokosci, pasa pieszo-jezdnego i jego szerokosci, odwodnienia oraz
innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji drogi wewnetrznej).
Fakt ten wynika bezposrednio z tresci ustawy o drogach i przepisow wykonawczych do tej
ustawy. Przepisy okreslajace przekroje drogowe tam ustalone dotyczaca wylacznie drog
publicznych (a takimi nie sg drogi wewnetrzne). Ponadto szerokosci drég (publicznych)
wskazane w tych przepisach prawa nawet jesli sg okreslane wartosciami, to uzalezniajg je od
lokalnych uwarunkowan, ktorych ocena nalezy wylacznie do uprawnionego projektanta oraz
zalozonej klasy technicznej drogi czyli od inwestora. W przypadku drég wewngtrznych
odnoszacych sie 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 drog wewnetrznych (brak kompetencji Rady Gminy
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w tym zakresie). Szczegdlnie ztym rozwigzaniem jest wskazywanie réznych parametrow
jakie majg spetnia¢ elementy pasa drogowego.

Cztonkowie komisji wnioskujg, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksztalty
dachow i przypisane im spadki w sposéb uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,pigta” elewacja,
ktéra w sposob bardzo istotny wplywa na odbior tadu przestrzennego. Stad przyjeta
w projekcie planu réznorodnos¢ lokalizacji budynkéw, ich funkcje czy tez mozliwos¢
realizacji dachéw jednospadowych, wskazuja w opinii cztonkéw komisji, ze ustalenie
jedynego kryterium jakie majg spetnia¢ dachy tj. kat nachylenia ich polaci do 45° nie zapewni
zachowania tadu przestrzennego.

Cztonkowie komisji wnioskuja, aby ustalajgc minimalna powierzchni¢ dziatki budowlane;j
dopusci¢ mozliwos¢ wydzielenia dzialki niezaleznie od jej powierzchni, jesli bedzie ona
wydzielana na powigkszenie dziatki bezposrednio przyleglej do dziatki dzielonej lub w celu
regulacji wynikajacej z podziatu dostosowujgcego stan geodezyjny do granic linii rozgra-
niczajacych ustalonych w projekcie planu. Obecny zapis uniemozliwia takie regulacje, ktore
sa czesto niezbedne do przeprowadzenia, a beda niemozliwe w procedurze administracyjne;.
Czlonkowie komisji zwracajg uwage, ze wprowadzenie granic stawow liniami rozgra-
niczajacymi skutkuje brakiem mozliwosci ich rozbudowy lub zmiany uktadu brzegowego,
ktéry wkraczatby na tereny sasiednie. Przeprowadzenia takiej inwestycji bgdzie wymagato
zmiany planu miejscowego Jest to sytuacja niewlasciwa, ktorej mozna zapobiec poprzez
,wlaczenie” stawow do terenu sasiedniego ustalajac przy tym przeznaczenie uzupelniajgce —
wody stojace.

Czlonkowie komisji wnioskuja o zmiang redakcji zapisow §10 pkt 6. Obecny zapis nasuwa
watpliwosci co do zgodnosci z przepisami odrgbnymi — prawa wodnego. Zapis sugeruje
bowiem mozliwosé zmian kierunku sptywu wéd na poszczegdlnych dziatkach oraz inny
sposob ich sptywu niz naturalny na dziatki sasiednie.

Cztonkowie komisji wnioskujg o ograniczenie zakazu zabudowy na terenach lasow poprzez
wylaczenie tylko budynkow, a pozostawienia innych budowli. Intencjg jest, aby umozliwi¢
realizacje np. parkingdw, tras turystycznych, punktow rekreacji i wypoczynku wraz z wiatami
i innymi elementami matej architektury oraz towarzyszacych im elementom infrastruktury
technicznej w zakresie zgodnym z ustawg o lasach.

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