z przeprowadzenia dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
obejmujacym fragment miejscowosci Zelechéw (Obszar VIII)

Protokét sporzadzono w dniu 16 grudnia 2025 roku w Urzedzie Gminy w Zabiej Woli przez Anng Nowecka,
stanowisko stuzbowe — Inspektor w Referacie Gospodarki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami.

Na podstawie art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r.,, poz. 1130 z péZn. zm.) w dniu 16 grudnia 2025 roku przeprowadzono dyskusje
publiczng nad przyjetymi rozwigzaniami w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabia Wola obejmujgcym fragment miejscowosci Zelechow (Obszar Vill).

Lista obecnosci stanowi zatgcznik do protokotu.

Ustalenia z dyskusii

Pani Anna Nowecka — Inspektor Referatu Gospodarki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami
przedstawita sie, powitata zgromadzonych, oméwita cel spotkania i wskazata, ze razem z Panig Anng Awsiukiewicz
— Inspektor w ww. Referacie, poprowadzg spotkanie. Nastepnie przedstawita autorke projektu planu miejscowego
Panig Katarzyne Dabrowska z Pracowni Urbanistyczno — Architektnicznej w Wiskitkach.

W pierwszej czesci spotkania prowadzgce prowadzity rozmowy z p. _ ktory jest

wiascicielem dziatek nr ew. 38/15 i 39/1 oraz wspotwiascicielem dz. ew. 16 i 38/13.

l. _wyrazi+ obawy odnosnie przediuzenia drogi wewnetrznej — dz. ew. 40/11 przez

teren dziatki nr ew. 38/15. Zapytal, czy bedzie miat mozliwosé korzystania z 40/11, gdy w planie
miejscowym zaprojektowana zostanie droga wewnetrzna 7KDW.
Anna Nowecka wyjasnita, ze dziatka ew. 40/11 stanowi wtasnoé¢ prywatng i aby mozna bylto z niej
korzystac¢ nalezy prowadzi¢ rozmowy z wiascicielem w celu odsprzedania udziatu lub ustanowienia
stuzebnosci gruntowej. Jesli wiasciciele nie zgodzg sie na to rozwigzanie, dostepno$é komunikacyjna
do nieruchomosci Pana [ zapewniona moze byé przez droge wewnetrzng 7KDW
zaprojektowang po dzialce ew. 38/13.

Il Pan _ wyrazit zdanie, ze gdy wiasciciele dziatki nr ew. 40/11 nie wyrazg zgody na

korzystanie z drogi, to gmina projektujgc dalszy jej przebieg po dziatce bedacej jego wtasnoscig (nr
ew. 38/15) zabiera mu grunt.
Prowadzace dyskusje wyjasnily, ze projektowana droga jest drogg prywatna i nie bedzie przejmowana
przez gmine, nie bedzie publiczna. Nastepnie wskazano, ze wraz ze zmiang przeznaczenia terenow
rolnych potozonych po zachodniej stronie rzeki Mrowna na tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej, potrzebne jest zabezpieczenie terendw pod komunikacje. Plan miejscowy nie
rozwigze problemoéw wiasnosciowych, a wiasciciele gruntdéw, po ktérych projektowana jest droga
TKDW sg wzgledem siebie zalezni. Zaprojektowana 10-metrowa droga ma obstugiwac nowe tereny
pod zabudowe a taki jej ukiad jest najbardziej optymalny, aby unika¢ tzw. ,$lepych drég”.

1. Pan _ dopytywat co sie stanie, jesli sgsiedzi nie zgodzg sie, aby korzystat z ich drogi

(nr ew. 40/11).
Pani Katarzyna Dgbrowska wskazata, ze za dziatkg sgsiadow droga projektowana jest przez dziatke
Pana [l i to jest argument, aby negocjowa¢ te dostepnosé. Pani Anna Nowecka dodata, ze
w ktérym$é momencie sasiedzi z dziatki nr ew. 17 i 40/48 bedg chcieli podzielic swdj grunt i beda
potrzebowali drogi, ktéra zaprojektowana jest na dziatce p. [l nr ew. 38/15.
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Pan — zapytat, co sig stanie, jesli oni bedg chcieli zrobié droge po swoiej dzialce?
Pani Katarzyna Dabrowska wskazaia, ze wydzielanie dwoch drég byloby malo racjonalne.

Pan — wyjaénil, ze potrzebuje tylko drogi, ktdra bylaby przedluzeniem dzialki nr ew.
38/13, aby dojecha¢ do dziatki nr ew. 16 i aby podzieli¢ te dzialke na 3 braci.

Pani Katarzyna Dabrowska wyjasnila, Zze droga 7 KDW zostata zaprojektowana w taki sposob, aby
mozna bylo wokdl niej wydzieli¢ dziatki budowlane. Miedzy potnocnym a poludniowym fragmentem
drogi 7KDW jest odleglosé 90m. Wydzielenie drogi w zaprojektowany sposdb daje mozliwosc
wydzielenia dziatek, ktore mialby dlugosé 45m, co jest rozwigzaniem bardziej atrakcyjnym niz dzialki
o dtugosci 90m.

Pan — kontynuowat swoje rozwazania i zapytat co, jesli nie ma w planach sprzedazy
dziatek pod jakiekolwiek zabudowania?

Pani Katarzyna Dabrowska wskazala, ze te rozwaZania sg niezgodne z wezedniejszymi wnioskami
0 zmiane przeznaczenia tych gruntéw na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dziatka nr
ew, 16 jest we wspolwlasnosci 3 oséb i wiasciciele bedg chcieli kiedys zniesc te wspdtwlasnose.
Kazdy z wlascicieli bedzie mégl pazniej zrobi¢ ze swojg czedcia co bedzie cheial: sprzedag, darowag,
pobudowaé sig samemu. W zwigzku z tym obsluga komunikacyjna tych terendéw must byé,
Zaproponowana droga zostala przeanalizowana i jest rozwigzaniem optymalnym. Kwestia
korzystania z niej moze by¢ rozwigzana poprzez wspdine rozmowy z sasiadami.

Pan _ zapytat o {gke przy granicy z miejscowoscia Jastrzebnik, ktéra zostata
w terenach zielonych. Czemu nie udalo sie je] odroié?

Pani Anna Nowecka zauwazyla, ze pozostawienie fragmentu dziatki w terenach zielonych moze byé
atrakcyjne, aby oddzieli¢ sie od zabudowan. Przez teren zielony przebiega réw, kidry tez nalezy
achronit.

Pani Katarzyna Dgbrowska dodata, ze nie udatoby sie zaprojektowaé drogi publicznej w tym terenie
a Studium uwarunkowan nakazuje pozostawienie ciggu ekologicznego wzdtuz rowu.

Pani Anna Awsiukiewicz zauwazZyla, Ze tereny graniczgce z obszarem wylozonego planu
w miejscowosci Jastrzebnik, tez przeznaczone sg pod tereny roinicze bez prawa zabudowy.

Pan —zapytai, czy droga 7KDW musi mieé 10m szerokosci?

Pani Anna Nowecka odpowiedziata, ze przy tak duzej ilosci dzialek pod zabudowe, ktora moze tu
powstaé zasadne jest, aby droga byla 10-metrowa. Dodala, ze rozumie, ze aktualnie ziemia jest
wykorzystywana rolniczo i ruch pojazdéw jest tam znikomy. Jednak zakladajac, ze teren zmieni
przeznaczenie na budowlany, ten ruch bedzie wiekszy. Plan miejscowy nie okresla terminu realizacji
tej zabudowy i ziemia moze byé uzytkowana rolniczo. Plan miejscowy daje natomiast mozliwosé
zmiany uzytkowania w momencie korzystnym dla wlasciciela, co oznacza, ze powstanie osiedla
mieszkaniowego na tym terenie zalezne jest od samego wiasciciela gruntu.

Pan _ zapytal, czy musi sktadaé wnioski do projekiu planu, kidre wskazywalyby
plusy i minusy dokumentu?

Pani Anna Nowecka odpowiedziata, ze jeéli projekt spetnia oczekiwania to nie trzeba skladaé zadnych
wnioskéw. Do projektu planu mozna wnie$¢ uwage, wskazujacg co w projekcie sie nie podoba, co
nalezatoby zmienié.

Pan —zasugerowa%, Zze wszyscy, ktbrzy majg zaprojektowang droge 7KDW po swoim
gruncie powinni wyrazi¢ swoje zdanie co do tej drogi.

Pani Anna Nowecka odpowiedziata, ze jesli wlasciciele dziatki 40/11 nie bedg cheieli, aby wskazywad
ia jako droge, to bedg musieli napisa¢ uwage. Nastepnie wskazata, ze gdy plan miejscowy wejdzie
W Zycie w zaproponowanym na wylozeniu ukiadzie, to kazdy z wiascicieli moze niezaleznie dzieli¢
swoje grunty i wydziela¢ fragmenty drogi.

Pani Katarzyna Dabrowska dodata, ze aby korzystac z prawa przejazdu przez tg dzialke wystarczy,
Ze jeden ze wspohwiascicieli wyrazi na to zgode.
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Pan — wyrazit zdanie, Ze obecne zagospodarowanie mogloby zostac
W niezmienionym ksztalcie.

Pani Anna Nowecka zapytala, czy Pan [Eileg skladal wniosek o odrolnienie. Po twierdzacej
odpowiedzi wskazata, ze wyloZzony projekt jest odpowiedzia na jego wniosek. W zarzgdzeniu
w sprawie rozpatrzenia uwag z pierwszego wylozenia wskazano, ze wraz ze zmiang przeznaczenia
dzialki na cefe zabudowy mieszkaniowej zostanie wskazana komunikacja, ktéra mogtaby obstuzyé
tereny pod zabudowe. Nie mozemy zmienia¢ przeznaczenia terenu bez wskazywania drog
dojazdowych.

Pani Katarzyna Dgbrowska dopowiedziala, ze do kazdego ferenu musi by¢ zapewniony dojazd
w formie drogi publiczne] lub wewnetrznej | musimy w sposéb racjonalny jg zaprojektowad. Przez
racjonalno$é rozumiemy to, e droga ma wjazd i wyjazd, nie tzw. ,zawrotke".

Pan — wskazat, ze skoro droga ma by¢ tak wydzielona, to sasiedzi muszg daé mu
prawo korzystania z niej, zeby magt wiechaé | wyjechac z dziatki.

Pani Katarzyna Dabrowska ponownie zauwazyla, ze sgsiedzi tez beds potrzebowali zgody Pana
I na korzystanie z fragmentu drogi 7KDW, ktéry on wydzieli. Moze to funkcjonowaé na
zasadzie wymiany udzialow.

Pan _ wyrazit obawy, ze przez rzeke musi zrobi¢ przejazd, kidry bedzie kosztowny.
Poza tym sgsiad z dziatki nr ew. 40/48 moze zrobi¢ swojg droge przez dzialke | wykorzystaé mostek,
ktéry ma juz wykonany przez rzeke.

Pani Katarzyna Dabrowska ponownie wskazata, ze w przypadku dziatki nr ew. 40/48 nie ma sensu
wydzielanie dwéch drég, bo traci sie powierzchnie dziatki na komunikacje, a mozna jg przeznaczyc
pod zabudowe. Inne rozwigzanie, tzn. wykorzystanie istniejgcego mostka na dzialce nr ew. 40/48
spowoduje niefortunne wykrzywienie drogi, ktére przeczy zasadom racjonalnego gospodarowania
przestrzenig. Nastepnie doradzita spokojng rozmowe z sasiadami.

Pani Anna Nowecka dodata, ze projektowane drogi wedtug zatozeri Pana [l powoduje, ze droga
przechodzi przez srodek dziatki sasiada. Do 23 stycznia 2026 r. mozna skiadad uwagi i do tego czasu
mozna sie spotkac z sasiadem i omdwié projekt planu. Dla Urzedu prezentowany ukfad
komunikacyjny jest najbardziej racjonalny, z korzyscig dla wszystkich stron. Przeprojektowanie drogi
i wykorzystanie istniejacego mostka spowoduje uzaleznienie Pana Il od sasiada, natomiast
zaprojektowanie drogi po potowie spowoduje, ze bedzie mégt samodzielnie wydzieli¢ fragment drogi
i z niej korzystaé. Kolejny 5-metrowy fragment sgsiad moze wydzieli¢ w dowolnym momencie | wiedy
mozna sig z wymieni¢ udzialami w cale] drodze. Nastepnie doradzita inne spojrzenie na
zaproponowany plan jake na mozliwosc rozweju terenu.

Pani Katarzyna Dabrowska dopowiedziata, ze uchwalenie planu miejscowego nie zmusza do zmiany
uzytkowania terenu. Pomimo zmiany przeznaczenia terenu moze on dalej by¢ uzytkowany rolniczo.
Mozna tez te mozliwosé zostawic potomstwu.

Pan _wskazai, ze dziatka nr ew. 16 bedaca we wspotwlasnosci musi by< podzielona
na 3 braci.

Pani Anna Nowecka zaproponowala, ze nalezy sie spotkac z braémi i oméwic przediozony projekt,
bo rzeczywiscie jest tak, ze w momencie checi podziatu gruntu musi byé on zgodny z planem
miejscowym. Wskazala tez, ze w momencie, kiedy nie ma porozumienia miedzy braémi to wyjscie ze
wspolwlasnosci moze nastapié na drodze postepowania sgdowego.

Pani Katarzyna Dgbrowska dodaia, ze wladciciele dzialek moga tez zaproponowad swoje rozwigzanie
komunikacyjne, przy zaloZzeniu, ze hedzie to 10-metrowa droga i bedzie miata wjazd i wyjazd.
Wytlumaczyla tez, ze zmieniajg sie przepisy prawa. Ma wejéé w zycie plan ogdlny, do ktérego tereny
mieszkaniowe bedg wprowadzone na podstawie planu miejscowego. Jeéli w planie miejscowym
zostawiliby$smy tereny rolne to teren zostanie rolny w planie ogolnym. Sporzadzony plan migjscowy,
w kidrym dzialki przeznaczone sg pod zabudowe mieszkaniows nie wyklucza mozliwosci rolniczego
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uzytkowania ziemi i dopuszcza, w miare potrzeb, zmiane tego uzytkowania na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Wskazujac budowlane przeznaczenie musimy wyznaczy¢ droge
dojazdowa do niego.

Pan _zapytaf, kiedy bedzie plan?

Pani Katarzyna Dabrowska wyjasnita, ze je$li nie bedzie duzo uwag to bedziemy zatwierdzaé plan
miejscowy. Jesli bedzie duzo uwag i plan miejscowy bedzie wymagat poprawienia, wtedy bedzie
ponowne wytozenie.

Pan — ponownie wyrazit obawy, co do podziatu ziemi miedzy braci.

Pani Anna Nowecka wskazata, ze moze warto bytoby zaangazowac geodete, ktory zaproponowatby
podziat dziatek. Ponownie wskazata, ze przy braku porozumienia trzeba bedzie wystapi¢ do sgdu
0 podziat majatku.

Pani Katarzyna Dgbrowska po wyrazonej przez Pana [l opinii, ze jesli nie dojdzie do
porozumienia z braémi to zawnioskuje o pozostawienie dziatki w przeznaczeniu rolnym,
zasugerowata, zeby przemyslat to rozwigzanie, gdyz wprowadzenie terenéw pod zabudowe jest
korzystne réwniez dla niego.

Pan — zapytat, kto pokrywa koszty budowy mostka?

Odpowiedziano, ze osoby, ktére bedg z niego korzystac.

Pani Katarzyna Dabrowska dodata, ze jego realizacja jest potrzebna, aby mozna byto sprzedaé
dziatki.

Pani Anna Nowecka dodata, ze plan miejscowy daje mozliwo$ci zmiany przeznaczenia, jednak

realizacja stoi po stronie wtascicieli gruntow.

Nastepnie do dyskusiji dotaczyt Pan | .

XVIII.

XIX.

Pan _ zapytat o ulice Jesienng i przejazd przez rzeke. Omowit kwestie
wiasnosciowe drog w rejonie ulicy Jesienne;j.

Pani Anna Nowecka wyjasnita, ze w planie miejscowym nie wskazujemy liniami rozgraniczajacymi
drogi — ulicy Jesiennej.

Pan _ ponowit zapytanie o koszty budowy mostka.

Prowadzgce dyskusje wyrazity obawe, ze istniejacy do obstugi terenow rolnych przejazd przez rzeke
nie bgdzie odpowiedni dla obstugi terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;.

Pani Anna Nowecka powtorzyla, ze nalezy przeanalizowaé propozycje planu razem z sasiadami.
Wyttlumaczono Panu I rotrzebe zaangazowania w przysziosci geodety do podziatu gruntu
miedzy braémi i poproszono o ewentualne ztozenie uwag w razie potrzeby. Pan | NN vy tumaczyt, ze
drogi muszg by¢ szerokie, zeby mozna bylo wprowadzi¢ wodociag, internat, zaparkowaé samochod itp. Nie pojawito

sie wigcej pytan, w zwigzku z czym Pani Anna Nowecka podzigkowata zebranym i zakonczyta dyskusje.

Protokot sporzgdzono w 3 egzemplarzach, z przeznaczeniem:
1) dla wéjta;

do dokumentacji planistycznej;

3) do publicznego wgladu.

2)

Protokot zawiera 4 ponumerowane strony.

Zabia Wola, dn. 16.12.2025r.

(podpis osoby sporzgdzajacej profokt)
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(podpis Wojta)




