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Mszczonow, 12 czerwiec 2026 r.
Protokol
z posiedzenia Miejskiej Komisji Urbanistycznej i Architektonicznej
w Mszczonowie

Temat - projekt miejscowego planu zagospodarowania gminy Mszczonéw obejmujacy dzialki
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nr ew.: 1576/4, 1577/1, 1578/1, 1579/1.

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

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 stosowaé definicje ,,linia
zabudowy nieprzekraczalna”. Ponadto wskazane jest ujednolicenie tre$ci co do uzywanego
pojecia linii zabudowy. W czesci projektu planu poswigconej definicjom pojgé okreslono
pojecie ,,nieprzekraczalna linia zabudowy”, Tymczasem, w czgsci testowej poswieconej
zasadom ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustalono zasady ustalania linii
zabudowy (§8), a nie nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Cztonkowie komisji wnioskuja o ponowng analize definicji dotyczacych przeznaczenia terenu
(85 pkt 6), 7) i 8)). Wskazanym jest aby przeznaczenie dotyczylo dziatki budowlanej a nie
terenu lub obszaru, ktére obejmujg szereg dzialek 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 czlonkéw komisji stosowanie zapisow, w tresci §10 o kolorystyce w podany sposéb
jest daleko nieprecyzyjny, i ktéry to zapis moglby by¢ stosowany wylacznie w sytuacji jesli
w sgsiednich planach takie ograniczenia ustalono oraz jest to uzasadnione analiza
uwarunkowan kolorystyki dachow w gminie. Ponadto okreslenie, ze dopuszcza si¢ odcienie
tak réznych barw (bez wskazania stopnia chromatycznosci) wskazuje, ze nie osiagnigty
bedzie cel, ktorym - jak mozna si¢ domysla¢ jest dbalo$¢ o stosowanie barw na réznych
budynkach, ktére wzajemnie nie beda stanowié¢ kakofonii w ich odbiorze.

Czlonkowie komisji wnioskujg aby tres¢ poszczegdlnych paragrafow odpowiadata ich
tytulom. Obecnie np. tres¢ §10 pkt. od 1) do 4) nie majg nic wspdlnego z tytulem tego
paragrafu. Ustalona tam kolorystyka dachéw, potrzeba dostepnosci budynkow dla oséb ze
szczegblnymi potrzebami nie maja nic wspélnego z ksztalttowaniem zabudowy. Pierwsze
z tych ustalen mozna zaliczy¢ do zachowania tadu przestrzennego (w zakresie estetyki),
drugie jest wylacznie powieleniem obowigzkow wynikajacych z przepiséw odrgbnych i jako
taki nie powinien by¢ wskazywany w planie miejscowym.

Czlonkowie komisji wnioskujg o analiz¢ zakresu wylgczen dzialalnosci ustugowych
ustalanych w §11. Tereny ustugowe w opracowanym projekcie planu sgsiaduja z terenami
zabudowy mieszkaniowej. W takiej sytuacji, pod rozwage wladz miasta poddaje si¢
wykluczenie w obszarze projektu planu miejscowego prowadzenia dzialalnosci z zakresu
gospodarki odpadami.

Wskazane jest skorelowanie tresci §12 pkt. 2) z §17 pkt.1. W opinii czlonkéw komisji
ustalenia pierwszego z wymienionych przepisOw ograniczajg realizacje ustalen drugiego
zapisu.

Czlonkowie komisji wnioskujg o likwidacje zapiséw, ktérych ani administracja budowlana
ani nadzér budowlany nie bedzie w stanie wyegzekwowac (§16 pkt. Pkt. 2), 3)).
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Czlonkowie komisji wnioskuja o uzupelnienie zapiséw §18, dotyczacych zasad scalania
i podzialéw nieruchomosci poprzez uzupetnienie, iz zasady te dotycza takze scalenia i
podzialéw realizowanych na wniosek.

Czlonkowie komisji po raz kolejny zwracajg uwage na wprowadzanie do tekstu projektu
planu zapis6w nie majacych podstaw prawnych, a dotyczacych szerokosci drog we-
wnetrznych (§20 pkt 2), 3)). O szerokosei takich drog (ich przekroju) moze decydowad
wylgcznie wlasciciel oraz wyposazenie pasa drogowego w-elementy tego obiektu budo-
wlanego (w postaci jezdni i jej szerokosci, pasa pieszo-jezdnego i jego szerokosci,
odwodnienia oraz innych sieci uzbrojenia jaki zostanie przewidziany na etapie realizacji drogi
wewngtrznej). 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 drog
(publicznych) wskazane w tych przepisach prawa nawet jesli sg okres$lane warto$ciami, to
uzalezniajg je od lokalnych uwarunkowan, ktérych ocena nalezy wylacznie do uprawnionego
projektanta oraz zalozonej klasy technicznej drogi czyli od inwestora. W przypadku drog
wewngetrznych odnoszacych sie¢ do obszaru projektu planu inwestorem nie jest samorzad
gminny (brak nieruchomos$ci gminnych). Zatem, nie jest uprawnione aby Rada Gminy,
poprzez ustalanie prawa miejscowego okreslala przekroje drég wewnetrznych (brak
kompetencji Rady Gminy w tym zakresie). Szczegblnie zZtym rozwigzaniem jest wskazywanie
réznych parametrow jakie majg spetiac elementy pasa drogowego.

W projekcie planu wskazuje si¢ OZE jako zrodlo zaopatrywania w energie, ale nie wskazuje
si¢ mocy instalacji. Moze to spowodowaé problemy (protesty) przy realizacji przez
inwestoréw instalacji OZE o mocy np. IMW,

Czlonkowie komisji wnioskujg, aby w zasadach ksztaltowania zabudowy okresli¢ ksztalty
dachow i przypisane im spadki w sposob uwzgledniajacy fakt, ze dach jest ,,pigta” elewacja,
ktéra w sposob bardzo istotny wpltywa na odbidr tadu przestrzennego. Stad przyjeta w pro-
jekcie planu réznorodno$é lokalizacji budynkoéw, ich funkcje czy tez mozliwo$é realizacji
dachow jednospadowych, wskazuja w opinii czlonkéw komisji, ze ustalenie jedynego
kryterium jakie majg speliaé¢ dachy tj. kat nachylenia ich polaci do 45° nie zapewni
zachowania ladu przestrzennego.

Czlonkowie komisji wnioskujg o przeanalizowanie wprowadzenia korekt dotyczacych miejsc
postojowych poprzez dodanie zapisu, ze minimalna liczba miejsc postojowych winna by¢
okreslona dla kazdej ze wskazanych funkcji z dopiskiem ,,lecz nie mniej niz dwa”. Obecne
zapisy dotyczace czesci funkcji budynkow, dla ktoérych ustalono wymogi wskazuje, ze
niewielkie powierzchniowo budynki lub powierzchni ustalonych, badz dopuszczonych fun-
kcji w budynkach mogg powstac¢ bez realizacji miejsc postojowych.

Czlonkowie komisji wnioskujg, aby ustalajgc minimalna powierzchni¢ dziatki budowlanej
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 podziatlu dostosowujacego stan geodezyjny do przebiegu linii roz-
graniczajacych ustalonych w projekcie planu. Obecny zapis uniemozliwia takie regulacje,
ktére sa czesto niezbedne do przeprowadzenia, a beda niemozliwe w procedurze admini-
stracyjnej.

Czlonkowie komisji wnioskujag o powtérna analiz¢ minimalnej intensywnosci zabudowy,
ktéra wydaje si¢ zbyt mata (przy powierzchni dziatki 600,0 m? mozliwa jest budowa budynku
o powierzchni 6,0 m?), co moze naruszac ad przestrzenny.

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