Zatacznik Nr 2 do Uchwaly Nr XXXV/33/2017
Rady Miasta Skierniewice

z dnia 30 marca 2017 r.

ROZSTRZYGNIECIE
0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego - fragment miasta Skierniewice
potozony pomigdzy ulicami: Jagiellofska, Mszczonowska, Pomologiczna, S. Rybickiego, J. Sobieskiego i H.
Sienkiewicza wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostal wytozony do publicznego wgiadu dwukrotnie.
Po raz pierwszy wyloZenie trwato w okresie od dnia 3 listopada 2016r. do dnia 5 grudnia 2016r. Termin zgtoszenia
uwag uplywat w dniu 23 grudnia 2016r. W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu zmiany
planu tj. do dnia 24 lipca 2015 r. wplynglo 5 pism zawierajacych 33 uwagi.

Decyzj¢ o rozstrzygnigeciu ztozonych uwag Prezydent Miasta Skierniewic podjat w dniach 27 grudnia 2016 1.9
stycznia 2017 r. W pierwszym terminie Prezydent Miasta Skierniewic postanowil nie uwzgledni¢ czterech sposrod
dwudziestu dziewigciu zlozonych uwag, wdrugim terminie Prezydent Miasta Skierniewic postanowit
nte uwzgledni¢ trzech sposrod czterech uwag. Jednoczesnie przy rozpatrywaniu zgloszonych uwag Prezydent

Miasta Skierniewice uznat czes¢ uwag, wwyniku czego nastapita zmiana tresci projektu zmiany planu
miejscowego.

Po wprowadzeniu zmian wynikajgcych z uwzglednienia dwudziestu szesciu uwag projekt zmiany planu zostat
ponownie wylozony do publicznego wgladu wdniach od 26 stycznia 2017r. do 23 lutege 2017r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu tj. do dnia 15 marca 2017 r. wplyneto
jedno pismo zawierajgce jedng uwage.

Prezydent Miasta Skierniewic w dniu 20 marca 2017 r. postanowit nie uwzgledni¢ uwagi.

W zakresie uwag nicuwzglgdnionych przez Prezydenta Miasta Skiemniewic, Rada Miasta Skierniewice
postanawia przyjaé nastepujacy sposéb ich rozpatrzenia,

I. W zakresie uwag zlozonych w okresie pierwszego wylozenia

(w okresie od 3 listopada 2016r. do dnia 5 grudnia 2016 1.)

Uwagi Nr 1 i Nr 2 zawarte w pismie:
-~z dnia 24 listopada 2016 1.

- zglaszajagcy - ORANGE POLSKA S.A. informuje, ze oczekuje wprowadzenia zmiany zapiséw w obrebie
dziatek nr ew. 21/5, 22/2, w terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 10.164 oraz w obrgbie dziatki nr
2/4, w terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 10,157

Uwaga Nr1 - wprowadzenie do projektu planu miejscowego zapisu dopuszczajacego na dziatkach objetych
wnioskiem rozbudowy, modernizacji i remontu budynkéw.

Wyjasnienie —  rozbudowa, modernizacja iremont budynkéw sg  dzialaniami  zgodnymi
z ustaleniami projektu planu miejscowego. ustalenie to wynika ztresci okreslajacych przeznaczenie terenu.
W ramach przeznaczenia terenu przewiduje si¢ prawo realizacji zabudowy mieszkaniowej. Nie wprowadzono przy
tym ustalenia, Zze przeznaczenie terenu odnosi sie wylacznie do realizacji nowych budynkow. Stad nalezy przyjaé,
ze wzakresie ustalonego przeznaczenia mozliwe sg wszystkie z wymienionych przez wnioskodawce dziatai,

a ponadto mozliwe jest dokonywanie zmiany sposobu uzytkowania budynkéw na funkcje zgodne ze wskazanym
przeznaczeniem terenu;

Uwaga Nr 2 — dotyczy oczekiwania zmnigjszenia z 20% do 10%, wskazZnika powierzchni biologicznie czynnej
w terenie oznaczonym w projekcie planu numerem 10.157.

Wyjasnienie - nieruchomosé wnioskodawcy w terenie 0 numerze 10.157 sasiaduje
z nieruchomoscia, na ktdrej znajduje sie budynek zabytkowy z ogrodem (przychodnia Szpitala Wojewddzkiego
w Skiemniewicach przy ulicy Rybickiego). Sytuacja ta wskazuje na potrzebe ochrony ekspozycji tego zespolu
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historycznego. Ochrona ustalona zostata poprzez ograniczenia w zagospodarowaniu budynku zabytkowego i jego
otoczenia. Sugerowana przez skladajagcg uwage powierzchnia biologicznie czynna to 335m? zieleni na
nieruchomosci o powierzchni 3350 m2.  Nieruchomosci, na ktérej moze powsta¢ budynek mieszkalny
wielorodzinny. Tymczasem przepisy rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkdw technicznych
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie wskazuja, ze dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego
powierzchnia biologicznie czynna winna wynosi¢ nie mniej niz 20%. Proponowany, obnizony wskaznik
nie znajduje tez uzasadnienia wobec tresci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Skierniewice, ktore wskazuje, by w jednostce urbanistycznej, na ktdérej znajduje si¢ nieruchomosc
wrnioskodawcy przedmiotowy wskaznik wynosit minimum 20%.

Prezydent Miasta Skierniewice postanowil uwag nie uwzglednic.
Rada Miasta Skierniewic postanawia uwag nie uwzglednié.
Uwagi Nr 3 i Nr 4 zawarte w pismie:

—z dnia 2 grudnia 2016 r.

— zglaszajgey - Andrzej Jaworski, ul. Mszczonowska 27b, Skierniewice, w konteksécie zagospodarowania dziatki
nr ew. 554/1.

Uwaga Nr3 - skiadajacy uwage wskazuje by w projekcie planu nie ustala¢ warunkow i zasad dotyczacych
sytuowania i formy ogrodzefh.

Wyjasnienie — Ogrodzenia stanowia istotny element odbioru uksztaltowania przestrzeni oraz zabudowy.
Stanowia zatem jeden z podstawowych elementow wplywajacych na lad przestrzenny. Szczegdlnego znaczenia ma
sytuowanie ogrodzen w obszarze projektu planu. Obszar ten stanowi centrum miasta, ktdre jest uzytkowane przez
wszystkich mieszkancow miasta i wigkszod¢ osdb je odwiedzajacych. Jest to obszar - wizytéwka obrazujacy stan
Jadu przestrzennego w czesci architektury i urbanistyki. Odstapienie od ustalania zasad dotyczacych sytuowania
iformy ogrodzen spowoduje, ze wlasciciele nieruchomosci bedy korzysta¢ z przepiséw powszechnie
obowiazujgcych, ktére pozwalajg na realizacje ogrodzen z kazdego materiatu, w kazdym miejscu i wysokosci do
2,0 m, wtym ogrodzen pelnych. Powszechne stosowanie takich ogrodzen, szczegélnie w terenach o wysokich
walorach historycznych, wzdluz ulic wywota stworzenie ,fosy” obejmujacej ulice z chodnikami, ktorej obudowe
stanowi¢ beda mogly ogrodzenia pelne. Taka forma zabudowy jest obca zabudowie historycznej czgsci miasta
Skierniewice, a co za tym idzie nie moze by¢ dopuszczona w tym planie, ktéry obejmuje swymi granicami jej
fragment i tereny w bezposrednim jej sasiedztwie. Zabudowe historycznej czgéci miasta Skierniewice (centrum)
stanowig budynki sytuowane w zwarty sposéb w pierzei ulic. Budynkami maksymalnie dostgpnymi, w ktorych
$wiadczone s wszelkie funkcje niezbedne dla zycia wszystkich mieszkarficéw (mieszkanie, ustuga, praca);

Uwaga Nr 4 — skladajacy uwage oczekuje wprowadzanie w planie definicji "terenu publicznego”.

Wyjasnienie — wprowadzenie oczekiwanej definicji nie znajduje podstaw prawnych. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 15 wskazuje obligatoryjny i dopuszczalny zakres stanowienia, jakie
moze by¢é przedmiotem planu miejscowego. Brak jest tam wskazan o mozliwosci ustalania zasad
zagospodarowania "terenu publicznego”. Przepisy ustawy wskazuja, ze takie rozstrzygnigeia dokonywane s dla
obszaréw okreslanych mianem "przestrzeni publicznej". Pojgcie to jest zdefiniowane w ustawie, aw projekcie
planu “przestrzen publiczna” zostata wyodregbniona i wskazano dla niej warunki zagospodarowania. Warunki te
mieszczg sie¢  w dopuszczalnych ustaleniach zawartych w przepisach §3 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury =z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projekiu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ustalone warunki odnosza si¢ do zasad umieszczania w przestrzeni publicznej

obiektéw malej architektury, no$nikéw reklamowych, tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych, urzgdzen
technicznych i zieleni.

Prezydent Miasta Skierniewice postanowil uwag nie uwzgl¢dnic,
Rada Miasta Skierniewic postanawia uwag nie uwzgle¢dnic.
Uwagi od Nr 5 do Nr 7 zawarte w pismie:

— z dnia 22 grudnia 2016 1.

— zglaszajgcy - Skierniewice Investment Sp. zo0.0., w kontekscie zagospodarowania terenu oznaczonego
w projekcie planu 10.193 U,

1d: 4EBAFODC-4A57-43D0-AF 1 D-BBFECACS874F4. Podpisany Strona 39



Uwaga Nr 5 — skiadajacy uwage wskazuje potrzebe wprowadzenia zmiany powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej z ustalonej w projekcie planu wartosci 2000,0 m2, na 1000,0 m?2.

Wyjasnienie — teren 10.193 U zostal przeznaczony dla realizacji m.in. obiektéw wielkopowierzchniowych. Sa to
obiekty (najczgsciej budynki handlowe) o powierzchni sprzedazy powyzej 2000,0 m? Realizacja budynkéw
otakie) powierzchni na dziatkach 1000,0 m? bylaby niemozliwa z zachowaniem pozostatych parametréw
okreslonych w projekcie planu tj. dopuszczonej intensywnosci zabudowy (3,5), koniecznosci realizacji miejsc
parkingowych, w polaczeniu z wielkoscig terenu niezbedna dia drég dojazdowych do miejsc postojowych (min.
I miejsce na 100,0 m? pow. sprzedazy). Jednoczesnie analiza ztozonej uwagi doprowadzita do wprowadzenia
okreslonego wczesniej odstgpstwa od minimalnych powierzchni dzialek. Rozszerzono dotychczasowe odstepstwa
o zapis umozliwiajgcy dokonywania wydzielenia dziatek o powierzchni mniejszej niz 2000,0 m?, W sytuacji
potrzeby m. in. uregulowania spraw wiasnosciowych dziatek bezposrednio przylegtych. Nowe brzmienie zapisu
odstepstwa od wymaganej wielkosci dziatek budowlanych to - . Wielkoé¢ nowo wydzielonych dziatek
budowlanych nie obowigzuje dla dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi, poszerzenie drdg istniejgcych oraz
przeznaczonych dla powigkszenia dzialek bezpodrednio przyleptych idla dziatek pod urzadzenia infrastruktury
techniczne)” (podkresleniem zaznaczono cz¢$¢ jaka zostata wprowadzona w zwiazku ze zlozong uwagga). Zapis ten
umozliwi wszystkim wiascicielom nieruchomosci w obszarze planu  wydzielenie dzialek budowlanych

o innych/dowolnych powierzchniach, zwarunkiem by dziatki te byly przylaczone do sasiednich dziatek
budowianych.

Uwaga Nr 6 — wocenie skfadajacego uwage w planie nalezy dopuscié budowe na terenie 10.193 U gciany

budynku bezpo$rednio przy granicy z dziatka budowlang na terenie 10.189 U, w ktérej powierzchnia szklenia
wyniesie 20%.

Wyjasnienie — wielkos¢ mozliwej do powstania w opisanym w uwadze miejscu $ciany ijej wplyw na fad
przestrzenny w sgsiedztwie stanowig o koniecznosci wprowadzenia szczegdlnych warunkéw zagospodarowania
w zakresie powierzchni jaka moze zajmowac $ciana bez szklenia. Zgodnie z przyjgtymi w projekcie planu
ustaleniami $ciana budynku w granicy z dziatka sasiednig na terenie 10.189 U moze mieé powierzchnie 1152,0 m?
(64,0 m dt. i 18,0 m wys.). Sciana ta jest eksponowana z ulicy Reymonta i ulicy 25-lecia PRL. Jest tez widoczna
zulicy Zawadzkiego. Zatem jej ekspozycja z przestrzeni publicznej bedzie szczegélnie wptywata na otaczajaca
przestrzen. W sasiedztwie terenu 10,193 U istniejg budynki uslugowe i mieszkalne. Architektura elewacji tych
budynkéw wskazuje, ze udziat powierzchni szklenia elewacji w pierzejach stanowi co najmniej 40 % powierzchni
$cian.

Z uwagi na to aby nowopowstajaca $ciana posiadata elementy architektoniczne, ktére wyeliminuja negatywny —
niespotykany w otoczeniu odbior tak duzej jednolitej powierzchni wprowadza sie w planie koniecznosé
dostosowania formy elewacji do elewacji zabudowy otaczajacej. Jednoczesnie kazde wprowadzenie w planie
miejscowym ograniczenia w wykonywaniu prawa whasnoéci winno mieé uzasadnienie. Przy rozpatrywaniu uwagi
wzigto pod uwagg fakt, ze zapisy planu winny w minimalny sposdb i w minimalnym stopniu ograniczaé mozliwo$é
ksztattowania architektury budynkéw. Jednoczesnie nie jest tez wskazanym, aby zapisy planu jednoznacznie
-wymuszaly” forme przyszlej elewacji. Ustalenia szczegélowe wprowadzane bez szczegdlnych uwarunkowan -
chocby wynikajacych z istniejacej w sasiedztwie zabudowy historycznej w sposob subiektywny ograniczytby
kreatywnos¢ inwestorow i reprezentujacych ich projektantéw. Analiza ztozonej uwagi prowadzi zatem do wniosku,
ze oile sytuowanie budynku przy granicy z dziatkami sasiednimi ma uzasadnienie (zwigkszenie powierzchni to
zwigkszenie korzysci dla inwestora — bogatsza oferta ustug i dla samorzadu — wptywy z podatku od nieruchomosci
i zwigkszenie atrakcyjno$ci obszaru dla korzystania z ustug publicznych w sasiedztwie) to takie usytuowanie winno
tez zapewnia¢ utrzymanie tadu przestrzennego (réwniez w zakresie architektury zabudowy). Biorac pod uwage
wielko$¢ nowej zabudowy ijej wplyw na odbior przestrzenny w zapisach planu nalezy zapewni¢ by przyszta
zabudowa w podstawowym stopniu nawigzywala do elewacji otaczajacej zabudowy. Stad proponuje sie
wprowadzenie w planie najmniej "klopotliwego" dla inwestoréw sposobu wyeliminowania $ciany petnej, ktorej
wielkod¢ moglaby zdominowaé architekturg zabudowy sasiedniej. Propozycja ta sprowadza si¢ do zapewnienia

realizacji omawianej elewacji z wykorzystaniem fasad szklanych, ktérych udzial w catej elewacji bedzie stanowic
minimurn 40% jej powierzchni.

Uwaga Nr7 ~ wocenie skladajacego uwage wskazanym jest ustalenie w planie obowigzku zabudowy
pierzejowej niecigglej, w terenie 10.193 U.

Wyjasnienie — obowigzek zabudowy pierzejowej nieciagle] jest wprowadzony w projekcie planu dla
zapewnienia zachowania historycznego ukitadu zabudowy oraz ochrona zabytkéw (ukladu urbanistycznego,
budynkow zabytkowych). Taki uktad zabudowy stosowany byt w pewnych okresach funkcjonowania miasta.
Zasada zabudowy pierzejowe] nieciaglej wprowadzona jest w projekcie planu jako szczegélne ograniczenie
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sytuowania nowej zabudowy w historycznym fragmencie miasta, do ktérego w przedmiotowym projekcie planu
nalezy zabudowa wzdtuz ulicy Jagiellonskiej. W przypadku ulicy Reymonta, przy ktorej znajduje sie teren objety
uwaga, taka sytuacja nie wystgpuje. Historyczny ukiad zabudowy chroniony przywotanym zapisem charakteryzuje
si¢ usytuowaniem istniejgcej zabudowy w pierzei ulicy (uwarunkowania urbanistyczne lokalizacji budynkow),
Zapis o zabudowie pierzejowej nieciaglej stanowi tez ochrong istniejacych budynkéw zabytkowych poprzez
zapewnienie gwarancji odbudowy zniszczonych zabytkow bezposrednio przy wskazanych granicach z dziatkami
sgsiednimi. Takie sytuowanie budynkéw jest bowiem wyjatkiem w stosunku do wymagan dotyczacych sytuowania
budynkéw na dziatkach budowlanych, jakie obowigzuje w powszechnie obowiazujacych przepisach budowlanych,
Jednoczesnie analiza zozonej uwagi doprowadzita do rozszerzenia sposobu sytuowania budynkéw na dziatkach
budowlanych w terenie objetym uwaga. W projekcie planu ustalono wzdtuz ulicy Reymonta linig zabudowy
obowigzujgcej oraz zasade umozliwiajaca sytuowanie budynkéw bezposrednio przy granicach z dziatkami
sgsiednimi. Te ustalenia gwarantuja inwestorom w terenach, gdzie nie ustalono obowiazku zabudowy pierzejowej
lub pierzejowej nieciaglej mozliwosé sytuowania budynkéw wzdluz pierzei ulicy od jednej granicy dziatki
budowlanej do drugiej, co skutecznie zastgpuje obowiazek takiego sytuowania nowej zabudowy.

Prezydent Miasta Skierniewice postanowil uwag nie uwzglednic.

Rada Miasta Skierniewic postanawia uwag nie uwzglednié,

II. W zakresie nwag zlozonvch w okresie drugiego wylozenia
(w okresie od 26 stycznia 2017 r. do 23 lutego 2017 r.)

Uwaga zawarta w pismie;
—z dnia 26 lutego 2017 r.
— zglaszajacy - Ewa Bysyngier, ul. Sobieskiego 31/37 m. 5, Skierniewice.

Uwaga - skiadajgca uwage oczekuje wykreslenia ustalen w zakresie wymaganej ilosci miejsc do parkowania
jakie ustalono w projekcie planu, w terenie 10.169 U.

Wyjasnienie — okreslenie wymagan w zakresie iloéci miejsc parkingowych jest ustaleniem obligatoryjnym
planu miejscowego - art. 15 ust 2 pkt 6) ustawy zdnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Stad rezygnacja ztego zapisu moze nastapic W sytuacji szczegélnej tj. np. gdy na terenie
nie przewiduje si¢ zabudowy lub uwarunkowania historyczne zabudowy sgsiedniej uniemozliwiaja realizacje
miejsc postojowych. Nieruchomos$¢ wnioskodawczyni potozona przy ulicy Reymonta, przy skrzyzowaniu z ulicg
Zwirki. Jest to rejon o bardzo duzym natezeniu ruchu (ulica Reymonta jest ulicg zbiorcza), tuz przy terenie
zngjduje si¢ przystanek komunikacji publicznej. Teren na ktorym obecnie znajduje si¢ przystanek zostat
przeznaczony dla potrzeb placu publicznego i parkowania. Jednoczesnie w projekcie planu ustalono zasade, ze
dopuszeza sig zapewnienie wymaganej ilosci miejsc parkingowych, na nieruchomosciach polozonych w odleglosci
do 200,0 m od budynku, dla ktérego ustalono minimalng ilo$¢ miejsc parkingowych. Rozwigzanie takie
gwarantuje, ze wiasciciele dziatek, ktérych polozenie, wielkosé stanowig istotne ograniczenia do realizacji
wymagan parkingowych na wilasnych dziatkach moga je zapewni¢ na dziatkach polozonych w sgsiedztwie.
W przypadku dziatki wnioskodawczyni nalezy zauwazy¢, ze jest ona potozona bezposrednio przy terenie, na
ktérym ustalono przeznaczenie parkowania oraz przy dzialce zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, na ktorej
w ramach jej zagospodarowania mozliwe jest wykonanie miejsc parkingowych. Dziatki zabudowy mieszkaniowsj,
na kiérych mozna realizowa¢ potrzeby miejsc parkingowych istniejg rowniez w odleglosci ok. 50,0 m od granic
dziatki i terenu objetych uwaga. Stad brak jest uzasadnienia dla przyjgcia niemozliwogci zrealizowania stawianych
planem wymagan w zakresie miejsc postojowych. Jednoczesnie nadrzednym powodem niemozliwodci
uwzglednienia uwagi jest fakt znaczacego deficytu migjsc postojowych w centrum miasta przy dotychczasowym
zagospodarowaniu. Chg¢ rozwoju miasta - jego centrum wskazuja zasadnosé umozliwienia budowy nowych
budynkdw, rozbudowy istniejacych. Jednakze konsekwencje tego rozwoju nie mogg negatywnie wplywaé na stan
istniejacy zagospodarowania terenéw  sgsiednich. Rezygnacja zzapisu spowoduje, Ze miejsca postojowe
obstugujgce przyszie budynki zrealizowane z wykorzystaniem pozostatych ustalen planu tj. powierzchni zabudowy
70% powierzchni dziafki, intensywnosei zabudowy 2,1 nie zostang zrealizowane na dzialce inwestora pogarszajgc
niekorzystng sytuacje w zakresie miejsc postojowych jaka istnieje w rejonie skrzyzowania ulic: Zwirki, Reymonta.

Prezydent Miasta Skierniewice postanowil uwagi nie uwzglednié.
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Rada Miasta Skierniewic postanawia uwagi nie uwzglednic.

PRZEWOQODNICZ ADY

ANDRZEJ ON
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