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Mszczondw, 10 kwietnia 2026 r.

Protokél
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat - projekt miejscowego planu zagospodarowania miasta Mszczonowa.
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Po zapoznaniu sie z przedstawionym projektem, czfonkowie komisji zgtaszajg ponizsze uwagi:

Opis granic opracowania projektu planu oparty jest na numerze dziatki ewidencyjnej (90/13). Taki
zapis jest nieracjonalny wobec faktu mozliwosci podziatu dziatki i w konsekwencji braku mozliwosci
ustalenia w przysztosci granic obszaru 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 stosowac definicj¢ ,,linia zabudowy nieprzekraczalna”.
Ponadto wskazane jest ujednolicenie tresci co do uzywanego pojegcia linii zabudowy. W czgSci projektu
planu pos$wieconej definicjom poje¢é okreSlono pojecie .nieprzekraczalna linia zabudowy”,
Tymczasem, w czesci testowej poswigconej zasadom ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
ustalono zasady ustalania linii zabudowy (§9), a nie nieprzekraczalne;j linii zabudowy.

Czlonkowie komisji wnioskujg o ponowna analiz¢ definicji przeznaczenia terenu (§5 pkt 6)).
Wskazanym jest, aby przeznaczenie dominujace dotyczylo dziatki budowlanej a nie terenu, ktory
obejmuje szereg dzialek budowlanych.

W opinii czlonkéw komisji brak jest uzasadnienia dla istnienia obecnego brzmienia §6. Obecna tre$¢
nie jest ustaleniem (nakazem, zakazem, dopuszczeniem) a informacja, ktora nie powinna mie¢ miejsca
w przepisach prawa — jesli nie stanowi definicji nowego pojecia. Podobna sytuacja ma miejsce w §17
ust. 1.

Cztonkowie komisji wnioskujg o zmiang tresci oraz redakcji §9. Proponuje si¢ przeniesienie punktu 1)
i 3) do odrebnego paragrafu. Powodem jest fakt, ze tre§¢ obecnego §9 pkt 1) oraz pkt 3) z calg
pewnoscig nie stanowia zasad ustalania linii zabudowy. Natomiast w znacznym stopnie stanowig
szczegblne warunki zagospodarowania teren0w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, czyli
odpowiadaja tresci §4 pkt 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z 23 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego ( Dz.U. z 2021 r. poz.2404).

W opinii cztonkéw komisji stosowanie zapisow §10 nie odpowiadajg wymaganiom §4 pkt 7) ww
Rozporzadzenia. W zwigzku z tym, proponuje si¢ dostosowac te tre$¢ do wymagan wskazanego
przepisu powszechnie obowigzujacego prawa. Obecne zapisy, w szczegélnosci pkt 2) nie powinny by¢
umieszczane w paragrafie ustalajgcym zasady ksztaltowania zabudowy.

Cztonkowie komisji zwracajg uwage, ze tre$¢ §14 pkt 1) nie ma zwiazku z tytulem tego paragrafu i
rozdziahu. Proponuje sie aby ustalenia zasad ochrony krajobrazu — jesli musza by¢ w tym projekcie
ustanowione - odpowiadaly wymaganiom §4 pkt 4) ww. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Infrastruktury z 23 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego.
Ponadto, z uwagi na specyfike przeznaczenia dominujgcego w obszarze projektu planu (produkcja,
ushugi) warto przeanalizowa¢ czy ustalenia w tym zakresie sa konieczne jako ustalenia ogdlne, czy nie
powinny wystepowaé w czescei dotyczacej konkretnego terenu.

Wskazanym jest skorygowanie treSci §17 ust. 2 i §4 ust. 2 pkt 3 w sposob gwarantujacy spojnos¢ ich
Zapisow.

Cztonkowie komisji wnioskujg o uzupelnienie treSci §18 pkt 2 o wskazanie, ze jego tres¢ dotyczy
projektow scalenia i podziatu realizowanego na wniosek okreslony w przepisach odrgbnych (t.j. w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami).

Cztonkowie komisji po raz kolejny zwracaja uwage na wprowadzanie do tekstu projektu planu zapisow
nie majacych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokosci drog wewnetrznych (§19 pkt 4) 1 5)). O
szerokoéci takich drog (ich przekroju) moze decydowaé wylacznie wlasciciel oraz wyposazenie pasa
drogowego w elementy tego obiektu budowlanego (w postaci jezdni i jej szeroko$ci, pasa pieszo-
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jezdnego i jego szerokosci, odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na
etapie realizacji drogi wewnetrznej). Fakt ten wynika bezpo$rednio z treSci ustawy o drogach i
przepisow wykonawczych do tej ustawy. Przepisy okreSlajace przekroje drogowe tam ustalone
dotyczgca wylacznie drég publicznych (a takimi nie sg drogi wewnetrzne). Ponadto, szerokosci drog
(publicznych) wskazane w tych przepisach prawa nawet jesli sg okre$lane warto$ciami, to uzalezniajg
je od lokalnych uwarunkowan, ktorych ocena nalezy wylacznie do uprawnionego projektanta oraz
zalozone;j klasy technicznej drogi czyli od inwestora. W przypadku drog wewnetrznych odnoszgcych
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 wewnetrznych (brak kompetencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczegodlnie ztym rozwigzaniem
jest wskazywanie réznych parametréw jakie majg spelnia¢ elementy pasa drogowego w odniesieniu
do ilosci obstugiwanych dziatek, zwlaszcza, gdy ilo§¢ takich dzialek moze si¢ zmienié.

Czlonkowie komisji wnioskujg, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okre$li¢ ksztalty dachow i
przypisane im spadki w sposob uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,pigtg” elewacja, ktéra w sposéb
bardzo istotny wplywa na odbiér fadu przestrzennego. Stad, przyjeta w projekcie planu réznorodnosé
lokalizacji budynkoéw, ich funkcje czy tez mozliwo$¢ realizacji dachéw jednospadowych, wskazujg w
opinii cztonkéw komisji, ze ustalenie jedynego kryterium jakie maja speiniaé dachy tj. kat nachylenia
ich potaci do 45° nie zapewni zachowania tadu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskuja o przeanalizowanie zasadnoSci ewentualne wprowadzenie korekt
dotyczgcych miejsc postojowych poprzez dodanie zapisu, ze minimalna liczba miejsc posto-jowych
winna by¢ okreslona dla kazdej ze wskazanych funkcji z dopiskiem ,,lecz nie mniej niz dwa”. Obecne
zapisy dotyczace czgSci funkcji budynkow, dla ktorych ustalono wymogi wskazuje, ze niewielkie
powierzchniowo budynki lub powierzchni wskazanych funkcji w budynkach moga powstaé bez
koniecznosci realizacji miejsc postojowych. Tymczasem, wszystkie budynki lub ich czesci o
wyodrebnionych funkcjach wymagaja takich miejsc choéby z uwagi na potrzeby pracownikéw.
Czlonkowie komisji wnioskuja o ponowne przeanalizowanie przeznaczenia terenu lub ustalen w
zakresie sposobu zabudowy i zagospodarowania. Analiza ta winna dotyczyé czeéci terenu, na ktorym
wskazano udokumentowane zt6z kopalin. W opinii cztonkoéw komisji wlasciwym jest wyltaczenie tego
fragmentu terenu i przypisanie mu odr¢gbnego przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania w celu
ochrony zasobOw naturalnych poprzez np. ograniczanie mozliwosci zabudowy. Alternatywg byloby
wylgczenie tej czgsei terenu z mozliwosci budowy obiektow budowlanych (ewentualnie dopuszczenie
tymczasowych budynkéw) wskazujac ten teren do zagospodarowania zielenig lub parkingami
stuzacymi pozostatej zabudowie w obszarze objetym planem.

W opinii cztonkéw komisji mozna i wskazanym jest rezygnacja z zapisow §30 ust. 12 pkt 1 jako tresci,
ktérej nie mozna zweryfikowac ani wyegzekwowaé w trakcie postepowania o wydanie pozwolenia na
budoweg (brak kryteriéw umozliwiajacych oceng zgodnosci planu z przysztym projektem budowlanym
Jak tez zakresem projektu budowlanego, jaki wynika z przepisow odrebnych).

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