ZARZADZENIE NR 26/2026
WOJTA GMINY ZABIA WOLA
z dnia 19 marca 2026 roku

w sprawie rozpatrzenia uwag zlozonych w okresie wylozenia do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment
miejscowosci Zelechéw (Obszar A1-1V)

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t,j. Dz. U z 2025r., poz. 1153
z pozn. zm.), art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (t). Dz. U.
z 2024r., poz. 1130 z pozn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023r., poz. 1688 z pdzn. zm.) oraz art. 42 pkt 1
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024r., poz. 1112 z pbzn. zm.) zarzadzam, co nastepuije:

§1. Uwagi wniesione do wylozonego w dniach od 26 stycznia 2026 roku do 16 lutego 2026 roku, projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment miejscowosci Zelechéw (Obszar A1-1V) z terminem sktadnia uwag
do dnia 3 marca 2026 roku rozpatruje sie w sposdb okreslony w zataczniku do niniejszego zarzadzenia.

§2. Integralng czescig niniejszego zarzadzenia jest zatacznik Nr 1 zawierajacy wykaz uwag.
§3. Wykonanie zarzadzenia powierza sie Kierownikowi Referatu Gospodarki Przestrzennej i Gospodarki Nieruchomosciami.

§4. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




ZALACZNIK NR 1

DO ZARZADZENIA NR 26/2026
WOJTA GMINY ZABIA WOLA
Z dnia 19 marca 2026 1.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG ZLOZONYCH DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

GMINY ZABIA WOLA OBEJMUJACEGO FRAGMENT MIEJSCOWOSCI ZELECHOW (OBSZAR A1-1V)
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1. | 13.02.2026 Whniosek o wydanie zezwolenia zmiany przeznaczenia terendw lesnych 647 Nieuwzgledniona | Z uwagi na niezgodno$¢ przeznaczenia
wskazanego w fresci uwagi 1. zabudowa
: ; i mieszkaniowa jednorodzinna  z  ustaleniami
W zwigzku z prowadzona procedurg zmiany miejscowego planu Studium uwarunkowa i ierunkew

zagospodarowarnia przestrzennego Gminy Zabia Wola, niniejszym sktadam
uwage dotyczaca dzialki nr 647, potozonej na terenie Gminy Zabia Wola (dale]
jako: Nieruchomost'), wnoszac o zmiane jej przeznaczenia z terenu
leSnego na teren lesny z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej, przy zachowaniu funkeji lesnej jako dominujacej. Obreb:
0040 Zelechaw

UZASADNIENIE

Whnioskodawca jest jedynym wladcicielem Nieruchomosci, kidry to dazy do
moZliwosci korzystania z przedmiotowej dziatki zgodnie z jej faktycznym
przeznaczeniem oraz uregulowaniem jej syluacii prawnef. Zmiana
przeznaczenia dziaki pozweli mu na jej zabudowe oraz odpowiednig
pielegnacje pozostalego obszaru leSnego.

Nalezy wskazaé, ze Whioskodawca nie zaprzecza, ze przedmiotowy grunt
stanowi dziatke lesng, Niemniej w jego przekonaniu nie istniejg przestanki, dla
ktdrych przedmiotowa dziatka nie mogtaby zosta¢ zabudowana w czesci,

zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia
Wola (przeznaczenie dzialki w Studium - obszary
lasow), uwaga nie moZe by¢ uwzgledniona.




ktéra nie nadaje sie do prowadzenia gaspodarki lesnej. Po pierwsze nafezy
stwierdzic, iz Nieruchomos¢ nie stanowi zwartego obszaru lesnego,
wigkszoéG terenu znajdujacego sie w sasiedziwie przeznaczona jest pod
zabudowg mieszkaniows | mieszkaniowo - uslugawa, | ¢o najwaznigjsze to
obszar polozony wérod terenow zainwestowanych, czesciowo juz
zabudowanych badz z prawem do zabudowy, pozostale za$ grunty lesne fo
niewielkie fragmenty - co sklania do stwierdzenia, Ze zmiana przeznaczenia
gruntu nie spowoduje istotnych strat dia leSnictwa, a pozwoli na zaspokojenie
potrzeb mieszkancow.

Dzialka nr 647 polozona na terenie Gminy Zabia Wola znajduje sie
w bezposrednim  sasiedztwie istniejacej zabudowy mieszkaniows)
jednorodzinnej. Obszar fen ma charakter osadniczy i podiega sukcesywnym
przeksztalceniom w kierunku funkcji mieszkaniowej. Utrzymywanie dla
przedmiotowe] nieruchomosct bezwzglednego zakazu zabudowy prowadzi do
powstania nieuzasadnionej enklawy planistycznej, niespojnej z otaczajaca
strukturg przestrzenna,

Dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy jednoczesnym
zachowaniu funkcii lesnej jako dominujgcej nie spowoduje rozproszenia
zabudowy ani naruszenia ladu przestrzennego. Przeciwnie - umoZliwi
uporzadkowanie struktury funkcjonalnej terenu oraz racjonalne domknigcie
istniejace] zabudowy. Planowanie przestrzenne powinno uwzgledniad
rzeczywisty stan zagospodarowania oraz kierunki rozwoju danego abszary,
a nie utrwala¢ rozwigzania, ktore pozostajg w sprzecznosci z faklycznym
charakterem otoczenia,

Przedmiotowy teren nie jest obiely Zadng forma ochrony przyrody, nie
majduje sie w granicach obszarow Matura 2000 ani innych obszarow
wymagajacych szczegling] ochrony. Brak jest zatem przestanek
srodowiskowych uzasadniajacych ufrzymanie catkowitego zakazu zabudowy.
Zabudowa jednorodzinna ma charakler nieucigzliwy i moze rzostad
zrealizowana z zachowaniem wysokiego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej oraz istniejacego drzewostanu. Parametry zabudowy mogq zostaé
ograniczone w sposob gwarantujacy zachowanie fe$nego charakteru terenu
{np. niska intensywno$¢ zabudowy, ograniczona wysckost, minimalna
powierzchnia biologicznie czynna),

Nalezy rowniez podkreslic, ze catkowite wylgezenie moZliwodel zabudowy
w sytuacii braku obiektywnych przesltanek Srodowiskowych lub
infrastrukturalnych stanowi daleko idgca ingerencie w prawo wtasnodci.
Zgodnie z zasadg proporcjonalnosei, ograniczenia prawa wlasnosci powinny




by¢ adekwaine do chronionego interesu publicznego. W ninigjszym
przypadku brak jest wyraznego interesu publicznego, ktdry uzasadniatby
utrzymanie bezwzglednego zakazu zabudowy, zwlaszcza w Koniekicie
istnigiace] zabudowy w bezposrednim sesiedziwie.

Dopuszczenie zabudowy na dzialce nr 647 nie bedzie generowal
nadmiernych kosztow infrastrukiuralnych po stronie gminy, a jednoczesnie
przyczyni sie do zwigkszenia wplywow z podatku od nieruchomoécl oraz do
uporzadkawanego i kontrolowanego rozwoju przesirzennego,

W $wietle powyZszego utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia lerenu
jako wylgcznie lesnego pozostaje rozwigzaniem nieproporcjonalnym,
niespajnym z otoczeniem oraz nieuzasadnionym z punkiu widzenia ladu
przestrzennego i zasad racjonalnego gospodarowania przestizenia,

Wnosze zatem 0 uwzglednienie niniejszej uwagi | wprowadzenie do projektu
planu zapisow dopuszczajgcych zabudowe mieszkaniows jednorodzinng na
dzialce nr 647, przy zachowaniu odpowiednich parametrdw chronigcych
walory przyrodnicze terenu.

Jednoczesnie zmiana przeznaczenia przedmictowej dzialki zgodnie z prosbg,
zawartg we wniosku bedzie zgodna z politykq estefycznego i racjonalnego
zagospodarowania gminy.

Majac powyisze na wzgledzie wnioskuje o przedmiotowsg zamiane
i pozytywne rozpatrzenie wniosku na rzecz Wnioskodawczyni.

13.02.2026

Na podstawie art, 17 pkt 91 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm),
w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. ¢ zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektarych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688), art. 30 oraz 54 ust. 3
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronig, udziale spoleczenstwa w achronie Srodowiska oraz o ccenach
oddziatywania na srodowiske {t]. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) oraz
Uchwaly Nr 44/XXXVII2018 z dnia 25 wrzesnia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia migjscowege planu  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego miejscowosc Zelechow
z wytaczeniem Obszaru 1D-2, zmienionej kolejno Uchwalg Nr 80/XL/2021
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 30 czerwea 2021 r. oraz Uchwalg Nr
79/LXX/2023 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrzesnia 2023 .

67277

Uwzgledniona

Dziatki oznaczone w projekcie migjscowego planu
zagospodarowania przesirzennego symbolem 4ZL
zostang wyodrebnione do odrebnej procedury
planistycznej, w ramach kiorej przygotowany
zostanie ponowny wniosek do Marszatka
Wojewbdziwa  Mazowieckiegp ©  zmiang
przeznaczenia gruntow fesnych na cele nielesne.




Nie zgadzam sig z proponowanym projektem Miejscowego Plany
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujscego
fragment migjscowosci Zelechow Obszar A1-IV 1. obszar ograniczony ulicg
Piaskows, KoScielng, Krakowianska, Zaciszng oraz rzeka Utrata wraz
Z prognoza oddziatywania na Srodowisko, wyloZonym do publicznego wgladu
w dniach od 26 stycznia 2026 1. do 16 lutego 2026 r.

Zgodnie z ari. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 . o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (1, Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.),
w zwigzku z arl. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
0 planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688) oraz stosownie do
przepisow art. 39 ust, 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego cchronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na rodawisko (t). Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112 ze zm.), wnoszg swoje uwagi dotyczace dzigki nr 67217
{powierzchnia 0,3750 ha). Po wejsciu wiw planu w Zycie wspomniana
dziatka zmieni swoj status z dziatki rolnej (symbol w planie R}, na leéna
{symbol w planie ZL) co w $wietle jej pdiniejszego uzytkowanta z punkiu
widzenia wilascicielalosoby fizycznej ogranicza jego suwerennosc.

Ponadte zmiana statusu na dziatke lesng znacznie obnizy wartos¢ gruntu
i skutecznie blokuje mozliwosci zagospodarowania terenu.

Cheiatabym podkreslic, ze Mazowiecka Izba Rolnicza pismem znak: MIR/W-
P-124/816/2025, pozytywnie zaopiniowala omawiang zmiang gruntow
lesnych na cele nielesne. W opinii rowniez podkresiono, iz wskaZniki
i parametry przyjete do opracowywanego planu przyczynia sig do utrzyrania
walordw $rodowiskowych w tym terenie oraz racjonalnego uksztaltowania
struktury przestrzennej w miejscowosci.

We wnioskach skladanych przeze mnie do Urzedu Gminy Zabia Wola
0 Zmiang migjscowego plany zagospodarowania przestrzennego jest rowniez
uwzgledniony cel ochrony istnigjacego drzewostand i zachowanie charakieru
leSnego terenow rekreacyinych zachowujsc 65% udziatu powierzchni
biologicznej czynnei i 15% powierzchni pod zabudowe.

16.02.2026

Na podstawie art. 17 pkt 91 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t]. Dz. U. z 2024 r,, poz. 1130 z& zm.),
w zwiazku z arl. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o Zmianie ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U, z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688}, art. 39 oraz 54 ust. 3
usiawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku

67219

Uwzgledniona

Dziatki oznaczone w projekcie miejscowego planu
zZagospodarowania przestrzennego symbolem 4ZL
zostang wyodrebnione do odrebnej procedury
planistycznej, w ramach kidrej przygotowany
zostanie ponowny wnicsek do  Marszalka




i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska ¢raz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko {tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) oraz
Uchwaly Nr 44/XXXVIIf2018 z dnia 25 wrzednia 2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia migjscowege planu  zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego miejscowo$¢ Zelechow
z wykaczeniem Obszaru 1D-2, zmienione] kolejno Uchwalg Nr 80/XL/2021
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 30 czerwca 2021 r. oraz Uchwalg Nr
7HLXX/2023 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 wrzeénia 2023 1.

Nie zgadzam sig z proponowanym projektem Migjscowego Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego
fragment miejscowosci Zelechow - Obszar Al-1V t]. obszar ograniczony ulicg
Piaskowa, Kodcielng, Krakowianska, Zaciszng oraz rzeka Utrata wraz
Z prognozg oddziatywania na srodowisko, wytozonym do publicznego wgladu
w dniach od 26 stycznia 2026 «. do 16 lutego 2026 1.

Zgodnie z art. 18 ust, 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniy
i zagospodarowaniu przestrzennym (4. Dz. U. z 2024 1., poz. 1130 ze zm.),
w zwiazku z arf. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innyeh
ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688} oraz stosownie do
przepisow art. 39 ust, 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji 0 §rodowisku i jego ochrenie, udziale spoteczenstwa w cchrenie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (t). Dz. U. 22024 1.
poz. 1112 ze zm.), wnosze swoje uwagi dotyczace dzialki nr. 672/.
Po wejsciu wiw planu w 2ycle wspomniana dziatka zmieni swoj status
z dziatki rolnej (symbol w planie R}, na le$na (symbol w planie ZL} co
w $wietle jej poZniejszego uzytkowania z punkiu widzenia
wiascicielalosoby fizycznej ogranicza jego suwerennosc.

Ponadto zmiana statusu na dzislke feng znacznie abnizy wartos¢ gruntu
i skutecznie blokuje mo2liwosci zagospodarowania terenu,

We wnioskach skladanych przeze mnie do Urzedu Gminy Zabia Wola
0 zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest réwniez
uwzgledniony cel ochrony istniejacego drzewostanu i zachowanie charakleru
lesnego terendw rekreacyinych zachowujsc 65% udziatu powierzchni
biologicznej czynnej i 15% pawierzehni pod zabudowe.

Wojewddziwa  Mazowieckiego o zmiang
przeznaczenia gruntow feénych na cele nielesne.

18.02.2025
Uzupelniony:
24022026

Na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, wnosze uwage do projekiu planu
w zakresie ustalen dla terendw oznaczonych symbolemn 1MN/ZR — GMN/ZR,

817
Tereny
TMN/ZR-
GMN/ZR

Uwzgledniona

Parametr maksymalnej powierzchni  zabudowy
zostanie zwiekszony do 25%, przy zachowaniu
powierzchni biologicznie czynnej 60%.




ze szczegdlnym uwzglednienien dzialki o pelnym  identyfikatorze
ewidencyjnym: 140506_2.0040.817, kiorej jestem wiascicielem.

Wnosze o zmiang parametru maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziafki budowlanej na terenie MN/ZR {okresionego w rozdziale

dotyczacym parametrow | wskaznikow  kszteftowania  zabudowy)
Z proponowanego poziomu 20% na co najmniej 30%.

Swoja uwage motywuje nastepujacymi argumentarni:

1. Dotychczasowe wylyczne dia tego terenu, mimo jego kwalifikacji
fako teren zabudowy rekreacyjnej, przewidywaly minimalng
powierzchnie biologicznie czynng na poziomie 70%, co dawato
inwestorowi margines 30% na zabudowe | utwardzenia.
W obecnym projekcie, mimo wprowadzenia funkcji mieszkaniowsj
jednoredzinnej (MN) jako podstawowe), drastycznie redukuje sig
wskaznik samej zabudowy do zaledwie 20%. Taka zmiana
Znaczaco ogranicza potencjal  inwestycyjny  dzigki  nr
140506_2.0040.817 w stosunku do warunkéw, na podstawie
ktérych byta ona nabywana.

2. Dziakki w iej okolicy, w tym moja o numerze 817, posiadajg
powierzchnie ok, 1000m2 Przy wskazniku 20%, maksymafna
dopuszczalna powierzchnia zabudowy wynosi zaledwie 200m2
Limit ten musi pomiesci¢ nie tylko budynek mieszkalny, ale {akZe
budynki gospodarcze i garazowe. W praktyce uniemozliwia to
realizacje funkcjonalnege i kompletnego zagospodarowania
terenu. Restrykeyjny wskaznik 20% wymusza na inwestorach
budowe doméw pietrowych ub z poddaszem uzytkowym
eliminujae mozliwose zabudowy parterowej.

3. Tak drastyczne ohnizenie paramelréw zabudowy bezpoérednio
przyczyni sie do obnizenia wartosci rynkowej dziatki.

W zwigzku z powyzszym, prasze o uwzglednienie niniejszej uwagi.

Uwaga 2 dn. 24.02,2026

Na podstawie ari. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wnosze uwage do projektu planu
w zakresie ustalent dia terendw oznaczonych symbolem 1MNZR - SMN/ZR,




ze szczegblnym uwzglednieniem dzialki o pelnym identyfikatorze
ewidencyjnym: 140506_2.0040.817, ktorej jestem wiascicielem.

Wnosze o zmiang parametsu maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchn dziatki budowtanej na terenie MN/ZR (okresionego w rozdziale

dotyczacym parametrow | wskainikow  ksztaftowania  zabudowy)
Z proponowanego poziomu 20% na co najmniej 256%.

W nawigzaniu do uwagi ZloZone] w dniu 18.02.2026 r., niniejszym
dokonuje korekty wnioskowanego parametru maksymalnej powierzehni
zabudowy (wnioskuje o ustalenie tego parametru na poziomie 25%
zamiast pierwotnie proponowanego 30%).

Swojg uwage motywuje nastepujacymi argumentami:

1. Dotychczasowe wytyczne dla lego terenu, mimo jego kwalifikacji
jako feren zabudowy rekreacyjnej, przewidywaly minimaing
powierzchnie biclogicznie czynng na poziomie 70%, co dawalo
inwestorowi margines 30% na zabudowe i utwardzenia, W
obecnym projekcie, mimo wprowadzenia funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN) jako podstawowey, drastycznie redukuje sie
wskaznik same] zabudowy do zaledwie 20%. Taka zmiana
Znaczaco ogranicza potencjat  inwestycyjny  dziatki  nr
140506_2.0040.817 w stosunku do warunkéw, na podsiawie
ktarych byla ona nabywana.

2, Dzialki w tej okolicy, w tym moja © numerze 817, posiadajg
powierzchnie ok, 1000m2 Przy wskazniku 20%, maksymalna
dopuszezaina powierzehnia zabudowy wynosi zaledwie 200m2,
Limit ten musi pomiescit nie tylko budynek mieszkalny, ale takze
budynki gospodarcze i garazowe. W praktyce uniemozliwia to
realizacje funkcjonalnego 1 kompletnego zagospodarowania
terenu. Restrykcyjny wskaznik 20% wymusza na inwestorach
budowe domdw piglrowych lub z poddaszem uviytkowym
eliminujac mozliwos¢ zabudowy parterowsj.

3. Tak drastyczne obnizenie parametiow zabudowy hezposrednio
przyczyni sie do obnizenia wartosci rynkowej dziatki.

W zwigzku z powyZzszym, prosze o uwzglednienie niniejszej uwagi.




18.02.2026

Zwracamy sig z uprzejma prosba o uwzglednienie w obowiazujacym fub
procedowanym migjscowym planie zagospodarowania przesirzennego
wniosku dotyczacego zmiany przeznaczenia czeSci gruntdw lesnych
polozonych na dziatkach nr 672/7; 672/8; 672/9; 67210, przy ul. Zaciszneg|
w miejscowoéci Zelechdw, gmina Zabia Wola.

Wrioskujemy o zmiang przeznaczenia ok. 15% powierzchni kaidej
z wskazanych dzialek {ze szczegdlnym uwzglednieniem dziatki nr 672/8),
obecnie oznaczenych jako tereny lesne, na teren zabudowy letniskowo-
rekreacyjnej. Pozostala czes¢ dzialek pozostanie w dotychczasowym
uZytkowaniu lesnym.

Uzasadnienie:

1. Zgodnost z ustaws, o plancwaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Zgodnie z art. 1 ust. 2 Ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ksztaltowanie polityki przestrzenngj
gminy powinno uwzgledniac m.in..

- tad przestrzenny,

- Zrownowazony rozwoj,

- ekonomiczne aspekty zagospodarowania przestrzennego,

- potrzeby spoleczne, w tym potrzeby rekreacyjne mieszkancow.
Przeznaczenie jedynie ok. 15% powierzchni dzialek pod zabudowe
rekreacyjno - leiniskowa stanowi rozwigzanie proporcjonaine i zgodne

z powyzszymi zasadami, umozliwiajae racjonaine zagospodarowanie terenu
bez naruszania tadu przestrzennego.

2. Ochrona $rodowiska i minimalizacja ingerencii w teren.

Zabudowa rekreacyjno-letniskowa, w przeciwienstwie do mieszkaniowej
statej, charakteryzuje sig:

- sezonowym sposobem uzytkowania,

- niska intensywnodcig zabudowy,

- ggraniczona emisjg halasu, zanieczyszezen oraz Sciekow.

W rezultacie wplyw na $rodowisko naturalne pozostaje niewielki i
odwracalny, co jest zgodne z zasadg prewencji i przezomosci wynikajaca
Z przepisdw prawa ochrony srodowiska.

3. Zachowanie biclogicznie czynnej powierzehni.

Przeznaczenie wiekszej czgscl dzialek na tereny niezabudowane umozliwia
ufrzymanie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, co:
- sprzyja retencji wod opadowych,

67217
67218
672/S
67210

Uwzgledniona

Dziatki oznaczone w projekcle migjscowego planu
zagospadarowania przestrzennego symbolem 4ZL
zostana wyodrebnicne do odrebnej procedury
planistycznej, w ramach kiorej przygotowany
zostanie ponowny wniosek do Marszatka
Wojewodziwa  Mazowieckiegp 0 zmiang
przeznaczenia gruntow lednych na cele nielesne.




- ogranicza ryzyko lokalnych podtopien,

- pozwala na zachowanie naturalinych funkeji gleby i zieleni,

- umozliwia niezakldcong migracje zwierzat.

Takie rozwigzanie jest zgodne z kierunkami polityki przestrzennej panstwa
oraz gmin, promujacymi ochrong zasobow $rodowiska i dzialenia
adaptacyjne do zmian klimatu.

4, Brak istotnego oddzialywania na obszary chronione.

Planowana funkcja rekreacyjno-leiniskowa, realizowana w ograniczonym
zakresie, nie powoduje znaczacego negatywnego oddzialywania na
grodowisko w rozumieniu przepisdw o ocenach oddzialywania na
srodowisko, w szczegainodei:

- nie wymaga realizacii przedsigwzig¢ mogacych znaczaco wplywac na
srodowisko,

- nie narusza celow ochrony obszardw chranionych, jezeli takie wystepuja
w otoczeniu,

Pragniemy jednoczesnie zaznaczyd, ze grunly objete wnioskiem nie
znajdujg sig w abrebie obszaru Natura 2000. Nie posiadajg rowniez statusu
lasu ochronnego ani nie stanowig wiasnosct Skarbu Paristwa;

5. Zasada proporcjonainosci i ochrona prawa wlasnosci,

Zgodnie z art. 21164 Konstytucji RP prawo wiasnodci podlega ochronie
prawnej, a jego agraniczenia moga byé wprowadzane wytacznie w sposob
proporcjonainy oraz uzasadniony interesem publicznym. UmoZiiwienie
realizacji zabudowy rekreacyjno-letniskowej na czesci dzialek stanowi
wywazenie interest publicznego i interesu wiasciciela nieruchomosci, bez
nadmiernego ograniczania sposobu kerzystania z prawa wlasnosci;

8. Zgodnost z dotychczasowym i potencjalnym sposobem uZytkowania
terenu.

Zabudowa rekreacyjna petni funkcje posrednig pomigdzy terenami clwartymi
a zabudowg mieszkaniowa, co pozwala na:

- zachowanie fadu i harmonii przestrzennaj,

- prowadzenie stopniowego i kontrolowanege zagospodarowania terenu,

- ograniczenie presji inwestycyjnej na dalsza urbanizacje obszaréw
sasiednich.

Nadmieniamy rowniez, Ze wnioskowany areat stanowi wiasnosé prywatng, Ze
wzgledu na jego polozenie oraz ofoczenie terenami rekreacyjnymi
i mieszkaniowymi, a takZe istnigjace uzbrojenie, jako wiasciciele od wislu Jat
zabiegamy o dopuszczenie mozliwosci ekstensywne] zabudowy dziatki nr
B72/8. Whnioski nasze w tej sprawie wplywaja do tutejszego Urzedu od 2017




roku. Majac na uwadze powyzsze, przeznaczenie fego terenu pod bardzo
ograniczona zabudowg nalezy uznaé za rozwigzamie uzasadnione
ekonomicznie, stanowiace kompromis miedzy potrzebami spolecznymi
a zasadami ochrony $rodowiska przyrodniczego.

Uwzgledniajac zawarle w pismie argumenty uprzejmie prosimy o pozytywne
rozpalrzenie wniosku i uwzglednienie proponowanej zmiany w migjscowym
pianie zagospodarowania przestrzennego

19.02.2026

Na podstawie art, 17 pkt 9 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ plancwaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.),
w zwiazku z arl. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospadarowaniu przestrzennym oraz niektorych Innych
ustaw {Dz. U, z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688), art. 39 oraz 64 ust. 3
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji a $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie Srodowiska araz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko {t.). Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) oraz
Uchwaly Nr 44/XXXVIf2018 z dnia 25 wizeSnia 2018 r. w sprawie
przysigpienia do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wota obejmujacego migjscowose Zefechow z
wylaczeniem Obszaru 1D-2, zmienionej kolejno Uchwatg Nr 80/XL/2021 Rady
Gminy Zabia Wala z dnia 30 czerwca 2021 r, oraz Uchwala Nr 79/LXX/2023
Rady Gminy Zabia Wala z dnia 27 wrze$nia 2023 .
Nie zgadzam st z proponowanym projekiem Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
fragment miejscowosci Zetechow Obszar A1-IV ], obszar ograniczony ulicg
Piaskows, Koscielng, Krakowianska, Zaciszng oraz rzekq Utrata wraz
z prognoza oddzialywania na $rodowisko, wyloZzonym do publicznego wgladu
w dniach od 26 stycznia 2026 r. do 16 lulego 2026
Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym {t]. Dz. U. z 2024 r,, paz. 1130 ze zm ),
w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. 0 zmianie ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przesirzennym oraz niekidrych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688) oraz stosownie do
przepiséw art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ccenach oddzialywania na srodowisko (t). Dz. U. 2 2024 1.
poz. 1112 ze zm.), wnosze swoje uwagi dotyczace dziatki nr. 672110
(powigrzchnia 0,3944 ha). Po wejSciu wiw planu w Zycie wspomniana
dzialka zmieni swoj status z dzialki rolnej (symbol w planie R}, na lesng
{symbol w planie ZL} co w $wietle jej pozniejszego uzytkowania z punktu
widzenia wiascicielalosoby fizycznej ogranicza jego suwerennos<,

672110

Uwzgledniona

Dziatki oznaczone w projekcie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem 471
zostang wyodrebnione do odrgbnej procedury
planistycznej, w ramach kidrej przygotowany
zostanie ponowny wniosek do Marszalka
Wojewodziwa  Mazowieckiege o©  Zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
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Ponadto zmiana statusu na dzialke le$ng znacznie obnizy warto$¢ gruntu
i skutecznie blokuje mozliwosci zagospodarowania terenu.

We wnioskach sktadanych przeze mnie do Urzedu Gminy Zabia Wola
0 zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest rowniez
uwzgledniony cel ochrony istniejacego drzewostanu i zachowanie charakteru
lesnego terendw rekreacyjnych zachowujac 65% udziatu powierzchni
biologicznej czynnej i 15% powierzchni pod zabudowe.

23.02.2026

W zwigzku z wytoZzeniem do publicznego wgladu projektu migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment miejscowosci
Zelechow — obszar A1-IV o pow. okofo 50 ha, w obszarze ograniczonym ulica,
Piaskowa, Koscielng, Krakowianska, Zaciszng oraz rzekg Utratg, niniejszym
wnosze nastepujgce uwagi.

1. Zmiana ksztaltu zakonczenia ulicy Goscinnej
Zwracam sie z prosba o wyjasnienie, dlaczego zakonczenie ulicy
Goscinnej, ktore we wcze$niejszej wersji  projektu  bylo
symetrycznym siegaczem (Rys. 1), zostalo pomniejszone
w aktualnej wersji planu (Rys. 2).

Ex

Rys. 1. Wezedniejszy ksztall siegacza Rys. 2. Aktuaina wersja siegacza

Pragne zaznaczy¢, ze w usunietej czesci siegacza znajdujq sie
przytacza gazowe oraz elektryczne. Zmiana ta moze powodowac
komplikacie infrastrukturalne oraz  potencjaine  problemy
eksploatacyjne i formalnoprawne w przysziosci. W zwiazku
Z powyZszym zwracam sie z uprzejma_prosba o przywrocenie
siegacza do jego pierwotnego, symetrycznego ksztaftu.

2. Droga przecinajaca dziatke nr ewid. 637/10
Zwracam sie z prosba o wyjasnienie, dlaczego w ,Prognozie
oddzialywania  na  Srodowisko  miejscowego  planu
zagospodarowania  przestrzennego  Gminy  Zabia  Wola

637/10

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Projekt miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego ~ zostanie  poprawiony — we
wskazanym zakresie.

Przez dziatke nr ewid. 637/10 nie jest projektowana
droga. Rysunek nr 4 przedstawia aktualny rysunek
projektu miejscowego planu zagospodarowania
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obejmujacego miejscowost Zelechow z wylaczeniem obszaru 1D-
2" nadal widnieje droga przecinajgca mojg dziatke o numerze
ewidencyjnym 637/10 (Rys. 3), podczas gdy w projekcie
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
obejmujgcego fragment miejscowosci Zelechow — obszar A1-1V —
droga ta nie wystepuje (Rys. 4).

Rozbiezno$¢ ta budzi istotne watpliwosci interpretacyjne i moze
rodzi¢ niepewnosc co do faktycznych ustalen planu.

W zwigzku z powyzszym prosze o jednoznaczne potwierdzenie, ze
droga przecinajgca dziatke nr 637/10 zostata definitywnie usunieta
o ustalenia.

Whniosek o usuniecie drogi taczacej ul. Goscinng z ul. Na
Gorce

Wnosze o usuniecie drogi 1aczacej ulice Goscinna z ulicg Na Gorce
(Rys. 5) oraz o zakonczenie obu ulic wylacznie siggaczami.
Potgczenie drogowe nie jest niezbedne z punktu widzenia obstugi
komunikacyjnej, dlatego jego likwidacja nie spowoduje braku
dostepu do zadnej z dziatek budowlanych.

Nieuwzgledniona

przestrzennego wylozony do publicznego wgladu
w dniach 26.01.2026 r. - 16.02.2026 .

Rysunek nr 3 obrazuje projekt przedmiotowego
planu, ktory wytozony byt do publicznego wgladu
w 2022 roku. Do tego projektu przygotowana byla
Prognoza oddziatywania na S$rodowisko, ktora
w swojej tresci odnoszacej sie do uwarunkowan
Srodowiskowych nie ulegta zmianie, dlatego nie
byla poprawiana.

Potaczenie obydwu drog jest niezbedne dla obstug
komunikacyjnej terenow przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub
zabudowe rekreacyjng oraz zabudowe siedliskowa,
Droga zostala zaprojektowana po  granicy
wlasnosci  dziatki  638/29.  Projekt  planu
miejscowego nie wprowadza w zwigzku z tym,
nowych ciggow komunikacyjnych a jedynie
honoruje te, ktére zostaly wyznaczone przez
wlascicieli dziatek. Droga pozostanie wlasnoscig
os6b fizycznych.
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Rys. 5 Droga faczaca ul. Goscinng z ul Na Gérce

Jednoczesnie omawiana droga przecina teren polozony w bezposSredniej
bliskosci rzeki Utrata, ktory charakteryzuje sie wysokimi walorami
przyrodniczymi i krajobrazowymi. Realizacja drogi oraz wynikajacy z nigj
wzrost natezenia ruchu samochodowego moga;

- negatywnie wplyna¢ na lokalny ekosystem, w tym siedliska zwierza
bytujacych w dolinie rzeki,

- zwiekszy¢ poziom hafasu i zanieczyszczen powiefrza w obszarze
o dotychczas spokojnym, naturalnym charakierze,

- zaburzy¢ istniejaca panorame terenow fakowych oraz walory estetyczne tej
czesSci miejscowosci,

- pogorszy¢ retencje wod opadowych oraz naturalne warunki infiltracji gruntu
w obszarze doliny rzecznej,

- zwigkszyC presje urbanizacyjng na tereny o szczegolnych walorach
krajobrazowych, stanowigce istoiny element lokalnego krajobrazu
i przestrzeni rekreacyjnej mieszkancow,

- doprowadzi¢ do fragmentacji siedlisk oraz przerwania lokalnych korytarzy
ekologicznych, stanowigcych trase przemieszczania sig dzikiej zwierzyny, co
moze skutkowac zaburzeniem réwnowagi ekosystemu,

- pogorszy¢ komfort Zycia mieszkancow poprzez zwiekszenie natezenia
ruchu, hatasu oraz emisji spalin.

Z uwagi na powyzsze argumenty wnosze O rezygnacje z pofaczenia
drogowego oraz utrzymanie obecnego, spokojnego charakteru tej czesci
miejscowosci.

Majac na uwadze fad przestrzenny, ochrone Srodowiska naturalnego oraz
interes mieszkancow, uprzejmie prosze o pozytywne rozpatrzenie
przedmiotowych uwag.

I3




23.02.2026

Na podsiawie art. 17 pkt 9§ 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym {tj Dz. U. z 2024 r, poz. 1130 ze zm },
w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekiorych innych
ustaw {Dz. U, z dnia 24 sierpnia 2023 r, poz. 1688), art. 39 oraz 54 ust. 3
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaci o srodowisku
i jeqo ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie Srodowiska oraz o acenach
oddziatywania na $rodowiske {tj. Bz. U z 2024 r. poz. 1112 ze zm ) oraz
Uchwaly Nr 44/XXXVII/2018 z dnia 25 wrzenta 2018 r w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia miejscowege plane zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacege miejscowos¢ Zelechow 2z wylaczeniem
Obszaru 1D-2, zmienionej kolejno Uchwala Nr 80/XL/2021 Rady Gminy Zabia
Wola z dnia 30 czerwca 2021 r. oraz Uchwalg Nr 79/LXX/2023 Rady Gminy
Zabia Wola z dnia 27 wrzesnia 2023 r.

Nie zgadzam sig z pioponowanym projektem Migjscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
fragment miejscowosci Zelechiw Obszar A1-IV ti. ohszar ograniczony ulicg
Piaskows, Kodcielna, Krakowianske, Zaciszng oraz rzeka Utrata wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko wyloZzonym do publicznego wgladu
w dniach od 26 stycznia 2026 r. do 16 lutego 2026 1.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm),
w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niekiérych innych
ustaw (Dz. U. z dnia 24 sierpnia 2023 r., poz. 1688) oraz stosownie do
przepisow art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochranie, udziale spoteczenstwa w ochronie
drodowiskz oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko {t,j. Dz. U. 2024 r.
poz. 1112 ze zm.), wnoszg o wiaczenie dzialki nr. 67217 (powierzchnia 0,3750
ha) z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia
Wola obejmujacege migjscowost Zelechdw z wylaczeniem Cbszaru 1D-2,

Uzasadnienie:

Po wejsciu wiw planu w 2ycie wspomniana dziatka zmieni swdj status z dzialki
rolnej {symbol w planie R), na ledng (symbol w planie ZL) co w Swielle jei
poiniejszego uzytkowania z punkiu widzenia whascicielafoscby fizyczned
ogranicza jego suwerenno$C. Swojg decyzje argumentuje nastepujaco:
- spadek warlosci nieruchomoséci

67217

Uwzgledniona

Dziatki oznaczone w projekcie migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego symbolem 421
zostang wyodrgbnione do odrebnej procedury
planistycznel, w ramach kidrej przygotowany
zostanie ponowny wniosek do Marszalka
Wojewddziwa  Mazowieckiege o  zmiang
przeznaczenia gruntdw lednych na cele niefesne,
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- brakiem mozliwosci zagospodarowania terenu, mimo ze dziatka posiada
dostep do drogi publicznej, dostep do mediow jak rowniez znajduje sie
w sasiedztwie doméw co moze stanowi¢ kontynuacje planowania zasady
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

23.02.2026

W nawigzaniu do ogloszenia sktadam nastepujace uwagi do projektu planu:
1. Ograniczenie funkcji ustugowej jedynie do pierwszej linii zabudowy ul.
Krakowianskiej od ul. Koscielnej do wysokosci ul. Karolkowej oraz ul.
Koscielnej do ul. Krakowianskiej. Zamieniajgc w projekcie planu funkcje MN/U
na MN/ZR na pozostatym terenie (przeznaczonym obecnie w calosci pod
funkcje MN/U)

Tak duza powierzchnia przeznaczona pod funkcie MN/U moze skutkowac
w przyszioSci kumulacjg na tym terenie zaktadéw ustugowych, ktorych
ucigzliwos¢ dla okolicznych mieszkancow bedzie zdecydowanie wyzsza niz
zabudowy o funkcji MN/ZR (skumulowane sasiedztwo wielu zakladow
ustugowych ma zupeinie inny charakter niz sasiedztwo ksztaltowane funkcjg
MN/ZR). Proponowana w planie zbyt duZa powierzchnia o funkcji MN/U
bedzie miata takze niekorzystny wplyw na warto$¢ pozostatych dzialek
znajdujacych sie na tym terenie (spadek wartosci).

2. Pozostawienie bez zamiany funkcji R na MN/ZR dla terenu znajdujacego
na potudnie od ul. Krakowianskiej, na wschéd od ul. Koscielnej i na zachod od
ul. Zacisznej, w czesci zblizonej do rzeki Utraty.

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Projekt MPZP uwzglednia ustalenia
obowigzujacego MPZP w zakresie przeznaczenia
dzialek potozonych wzdtuz ulicy Krakowianskiej
i ulicy Koscielngj pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinngj lub  zabudowy
ustugowej. Ograniczajac  zabudowe tylko do
mieszkalnej jednorodzinnej Gmina naraza sig na
roszczenia odszkodowawcze z tytulu obnizenia
wartosci gruntu.

Plan dopuszcza lokalizacje ustug nieucigzliwych
i wyklucza przedsigwziecia mogace znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko. W $wietle tych zapisow
ucigzliwos¢ ustug nie powinna wptywac na zycie
mieszkancow. Dopuszczenie usiug wzdiuz drog
gminnych daje mozliwos¢ rozwoju drobnej
przedsiebiorczosci, ktdra niezbedna jest do obstugi
nowych osiedli mieszkalnych.

Z racji powyzszego pozostawienie terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej jest racjonalne i nie moze ulec zmianie.

Analiza projekiu MPZP w zakresie zmiany
przeznaczenia terenow rolnych na fereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej prowadzi
do wniosku, Ze projekt planu zakiada nieznaczny
wzrost nowych terenow pod  zabudowe
mieszkaniowa. Projekt planu opracowany byt
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Przygotowane przez Urzad Gminy projekty planéw obejmujace treny wsi
Zelechow zaktadajg w znacznej mierze ograniczenie funkcji R na korzysc
funkcji MN, MN.ZR, MN.U. Nalezy przeanalizowac, czy w kazdym przypadku
ograniczanie terendw o bardziej ekologicznym charakterze (R, R/Z, ZL,
RIZIZZ, ZLI77) jest uzasadnione interesem ogofu mieszkancow. Program
Ochrony Srodowiska dla Gminy Zabia Wola naklada na wiadze publiczne
prowadzenie czynno$ci majacych na celu zapewnienie ochrony srodowiska,
wiec to na nich spoczywa zasadniczy obowigzek wykonywania zadan z tego
zakresu oraz odpowiedzialno$¢ za jako$¢ zycia mieszkancow. Wazna jest
takze wspdipraca, pomiedzy wladzami lokalnymi, a mieszkancami danego
obszaru.

Teren znajdujacy sie na potudnie od ul. Krakowianskiej, na wschod od
ul. Koscielnej i na zachéd od ul. Zacisznej, w czesci zblizonej do rzeki Utraty
(oba brzegi), jest terenem o wyjatkowym charakterze $rodowiskowym. Jest
miejscem bytowania wielu gatunkéw zwierzat (w tym ptactwa wodnego, takze
z gatunkdw chronionych) i jako taki powinien by¢ objety przez lokalne wtadze
ochrong, zakladajaca min. ograniczanie funkcji MN. Przy dalszym
dynamicznym rozwoju terenéw wsi Zelechow, charakteryzujacym sie gesta
zabudowa (np. centrum wsi za myjnig, zabudowa dwulokalowa na matych
dziatkach) moze sie okazaé, Ze teren znajdujgcy sie na poludnie od
ul. Krakowianskiej, na wschod od ul. Kodcielngj i na zachod od ul. Zacisznej,
w czesci zblizonej do rzeki Utraty (oba brzegi) pozostanie ostatnim tak
przyrodniczo réznorodnym a przez to wartoSciowym i wartym ochrony.
Majgc na uwadze powyzsze, zwracam sie z wnioskiem o uwzglednienie ww.
uwag w analizowanym projekcie planu

w oparciu 0 wnioski mieszkancow. Zaklada
zrownowazony rozwoéj terenu poprzez niewielkie
rozszerzenie terenow pod zabudowe (w celu
umozliwienia posadowienia budynku wiascicielowi
wydzielone] juz dzialkki ewidencyjnej) oraz
powiekszenie strefy bez prawa zabudowy wzdiuz
rzeki Utrata.

10.

24.02.2026

Na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospadarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r poz. 877 z pozn. zm.),
w nawigzaniu do Ogloszenia Wojta Gminy Zabia Wola z dnia 14 stycznia
2026r, wnosze uwage do projektu migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebow geodezyjnych Slubica B i Zelechow
(obszary A1-IV 1 A1-VII).

|. PRZEDMIOT UWAGI
Kwestionujac projektowany zapis ograniczajacy maksymalng powierzchnie
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zabudowy dzialki z dotychczasowych 30% do 20%. Winosze o ufrzymanie
wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie co najmniej 30%.

II. UZASADNIENIE

1.Naruszenie inferesu prawnego: Proponowana zmiana drastycznie
ogranicza moje prawo do zagospodarowania nieruchomoéel zgodnie z jgj
dotychczasowym potencjalem inwestycyjnym. Redukcja dopuszczaing]
zabudowy o 1/3 jest ingerencja, nieproporcjonalng | naruszajgca prawo
wlasnosci.

2.Utrata wartosci nieruchomosch: Zmiana wskaznika z 30% na 20% powoduje
realny i znaczny spadek wartosci rynkowej dziatk. Nieruchomo$é o mniejszym
potencjale zabudowy staje sie mnigj atrakcyjna rynkowo, €O stanowi
bezposrednig szkode w moim majatku.

3.Nierdwnos¢ w planowaniu: W sasiedziwie istniejg juz budynki zrealizowane
przy wskaeniku 30%. Wprowadzenie rygorystycznego ograniczenia tylko dia
wybranych obszarbw narusza zasade sprawiedliwo$ci spoleczngj i ladu
przestrzennego.

INFORMACJA O DALSZYCH KROKACH PRAWNYCH

W przypadku nieuwzglednienia niniejszej uwagi | uchwalenia planu
w abecnym brzmieniu, informuje, i2 podejme wraz z innymi mieszkaricami
nastepujace kroki:

+ Roszczenia odszkodowawcze: Na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy
© planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wystapie przeciwko Gminie
Zabia Wola z powddziwemn o odszkodowanie za obnizenie wartosci
nieruchomosci tub zgdaniem jej wykupu.

+Zaskarzenie uchwaly: Zioze skarge do Wojewédzkiego Sadu
Administracyjnego, podnoszac zarzut naduzycia wladziwa planistycznego
przez Gming oraz brak merytorycznego uzasadnienia dia tak radykalnego
pogorszenia sytuacji prawnef wlascicieli.

Wnosze o pozylywne rozpatrzenie uwagi i skorygowanie projektu planu
w sposob chronigey stuszne interesy mieszkancéw.

Uwzgledniona
w czesci

Obowigzujgcy MPZP  ustala  powierzchnie
biologicznie czynng na poziomie 70%. Nie ustala
parametru maksymalng] powierzchni zabudowy.
Minimaina powierzchnia nowo wydzielanej dziatki
ustalona zostata na 1000m2.

Projekt MPZP wprowadza paramefr maksymalnej
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziakki budowlanej na poziomie 20%, tylko
w terenach oznaczonym symbolami 1MN/ZR -
IMN/ZR oraz 1MN, w kidrych ustala sig minimalng
powierzchnig nowo wydzielane] dzialki budowlang]
na poziomie 1500m? Dla ksztaltowania nowsj
zabudowy na nowo wydzielanych dziatkach
wskaznik 20% maksymalnej powierzchni zabudowy
jest wystarczajacy. Ksztaliowanie nowej zabudowy
na terenie miejscowosci Zelechow odbywad sie
powinno bowiem z peszanowaniem interesu oséb
trzecich, a 2byt skoncentrowana zabudowa zakioca
te idee.

Upatrujgc jednak potrzebe mieszkancow do
posadowienia dombw parterowych na dzialkach juz
wydziclonych o powierzchni 1000mZ wskaznik
maksymalnej powierzchni zabudowy zostanie
zwiekszony w projekcie MPZP do 25%, przy
niezmienionym parametrze powierzchni
biclogicznie czynnej 60%.
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11

24.02.2026

Na podstawie ari. 17 pki 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym {L]. Dz. U. z 2023 r poz. 977 z péin. zm.),
w nawiazaniu do Ogloszenia Wojta Gminy Zabia Wola z dnia 14 stycznia
2026r., wnosze uwage do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebéw geodezyinych Stubica B i Zelechdw
{obszary A1-IV [ AT-VE).

i. PRZEDMIOT UWAGH

Kwestionujag projektowany zapis ograniczajacy maksymaing powierzchnie
zabudowy dzialki z dotychczasowych 30% do 20%. Wnosze o utrzymanie
wskaZnika powierzchni zabudowy na poziomie co najmniej 30%.

ll. UZZASADNIENIE

1.Naruszenie interesu prawnego: Proponowana zmiana drastycznie
ogranicza moje prawo do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z jej
dolychczasowym potenciafem inwestycyjnym. Redukcja dopuszczalne
zabudowy o 1/3 jest ingerencig nieproporcjonalng i naruszajacq prawo
wtasnosci,

2.Utrata wartoscl nieruchomoéci: Zmiana wskaznika z 30% na 20% powoduje
realny i znaczny spadek wartosci rynkowej dziatki. Nieruchomo$é o mniejszym
potencjale zabudowy staje sie mnigj afrakcyjna rynkawo, co stanowi
bezposrednig szkode w moim majatku.

3.Nierownosé w planowaniu: W sasiedziwie istnieja juz budynki zrealizowane
przy wskazniku 30%. Wprowadzenie rygoryslycznego ograniczenia tylko dia
wybranych obszaréw narusza zasade sprawiedliwodci spotecznej i tadu
przestrzennego.

1. INFORMACJA 0 DALSZYCH KROKACH PRAWNYCH

W przypadku nieuwzglednienia niniejszej uwagi i uchwalenia planu
w obecnym brzmieniu, informuje, iz podejme wraz z innymi mieszkaricami
nastepujace kroki:

« Roszczenia odszkodowawcze: Na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, wystapie przeciwke Gminie

818

Uwzgledniona
w czesci

Obowigzujacy MPZP  ustala  powierzchnig
biclogicznie czynng na poziomie 70%. Nie ustala
parametru maksymalnej powierzehni zabudowy.
Minimalna powlerzchnia nowo wydzielanej dziatki
ustalona zostata na 1000m2.

Projekt MPZP wprowadza paramefr maksymaingj
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziaki budowlane] na poziomie 20%, tylko
w terenach oznaczonym symbolami 1MN/ZR -
OMN/ZR oraz 1MN, w ktarych ustala sie minimalng
powierzchnie nowo wydzielane dziatki budowlane
na poziomie 1500m2 Dla ksztaliowania nowej
zabudowy na nowo wydzielanych dziatkach
wskaznik 20% maksymalngj powierzchni zabudowy
jest wystarczajacy. Ksztaltowanie nowej zabudowy
na terenie migjscowosci Zelechow odbywaé sie
powinno bowiem z poszanowaniem interesu 0sob
trzecich, a zbyt skencentrowana zabudowa zakldca
te idee.

Upatrujac jednak potrzebe mieszkancéw do
posadowienia demow parterowych na dziatkach juz
wydzielonych o powierzchni 1000m? wskaznik
maksymalnej powierzchni zabudowy zostanie
zwigkszony w projekcie MPZP do 25% w ferenach
IMNZR - 9MN/ZR, przy  niezmienionym
parametrze powierzchni biologicznie czynngj 60%.
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Zabia Wola z powddztwem o odszkodowanie za obnizenie warloci
nieruchomosci Jub zadaniem j&j wykupu.

Zaskarzenie uchwaly, Zioze skarge do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego, podnoszac zarzul naduzycia wladztwa planistycznego
przez Gming oraz brak merytorycznego uzasadnienia dla tak radykalnego
pogorszenia syluacji prawnej whascicieli,

Wnosze ¢ pozytywne rozpatrzenie uwagi i skorygowanie projekiu planu
w sposdb chroniacy sluszne interesy mieszkancow.

12

26,02,.2026

Wnosze o zmiang przeznaczenia dziatki o nr ew. 844, polozone
w migjscowosci Zelechéw przy ul. Piaskowef, na przeznaczenie tozsame
z ustaleniami obowigzujacymi dla terenow oznaczonych w projekcie planu
symbolami 2MN i 3MN, w zakresie funkcji oraz paramefréw | wskaznikow
ksztaltowania zabudowy.

UZASADNIENIE

Zgodnie z obowigzujaca Uchwala Nr 8/XV1/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 r.
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola, przedmictowa dziatka znajduje sie na
ferenie obszaru skupionego osadnictwa mieszkaniowego i istniejacej
zabudowy zagrodowej, z mozliwoscig realizacji padstawowych usiug. Studium
przewiduje dla tego obszaru minimalng powierzchnie dziatki na poziomie
1000m? oraz minimalna szercko$¢é dziatki od strony drogi wynoszacq 18 m.

Projekt planu miejscowego, poprzez wprowadzenie wickszej minimalngj
powierzchni dzialki (1500 m?) oraz nizszej intensywnosci zabudowy,
ogranicza mozliwose racjonalnego  zagospodarowania  nieruchomoéci
w stosunku do kigrunkéw okreslonych w studium.

Bardziej efektywne wykorzystanie gruntéw nie zmienia charakteru zabudowy
jednorodzinnej. W Swietle uslawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ksztaftowanie zabudowy powinno uwzgledniaé zasade tadu
przestrzennego oraz racjonalnego gospodarowania przestrzenig, Niska
intensywnosc zabudowy oraz bardzo duze dziatki (mm. 1500 m?) na terenach
uzbrojonych, sgsiadujacych z istniejgeq zabudows oraz posiadajacych dostep
do drogi publicznej, nie stanowig rozwiazania optymalnego ani przestrzennie,
ani ekonomicznie.

844

Uwzgledniona
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Zabudowa o parametrach zblizonych do ferenow 2MN | 3MN jest bardziej
efektywna rowniez z punkiu widzenia gminy — pozwala na nizsze koszly
budowy i utrzymania infrastruktury technicznej (w szczegolnosci drdg oraz
sieci wodno-kanalizacyjnej) w przeliczeniv na jednego migszkanca,
ogranlczajgc Zjawisko rozpraszania zabudowy.

W bezposrednim sasiedziwie znajduja sie wydzielone lub planowane dziatki
0 powierzchni okolo 1000 m? co przemawia za zachowaniem spdjnosci
i harmonii planistycznej w stosunku do istnigjace] oraz projekiowane
zabudowy.

Wprowadzenie bardziej restrykeyjnych parametrow wylacznie dla czesci
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinngj {MN) moZe naruszaé
zasade rownego traktowania wiagcicieli nieruchomosci oraz zasade
proporcjonalnosei w ksztattowaniu ustalen planu migjscowego. Majac na
uwadze powyzsze, wnosze jak na wstepie

13

26.02.2026

Wnosze o zmiang przeznaczenia czesci dziatki o nr ew. 617 (,trojkatny”
fragment w prawy dalnym rogu), polozonej w miejscowosci Zelechow
przy ul. Koscielnej, na przeznaczenie tozsame z ustaleniami
obowiazujacymi dla terenéw oznaczonych w projekcie planu symbolami

2MN i 3MN, w zakresie funkcfi oraz parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy.

UZASADNIENIE

Zgodnie z obowigzujaca Uchwatg Nr 8/XVIF2012 z dnia 24 kwietnia 2012 r.
w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan | kierunkdw zagospoedarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola, przedmiotowa dziatka znajduje sie na
terenie obszaru skupionege osadnictwa mieszkaniowego i isinigjace
zabudowy zagradows, z mozliwodcla realizacji podstawowych usfug. Studium
przewiduje dla tego obszaru minimaing powierzchnie dziatki na poziomie

1000m? oraz minimalng szeroko$¢ dziafki od strony drogi wynoszacg 18 m.

Projekt planu miejscowego, poprzez wprowadzenie wigkszej minimalnej
powierzchni dziatki (1500m3) oraz nizszej intensywnoéci zabudowy, ogranicza
maozliwosé racjonalnego zagespodarcwania nieruchomosci w stosunku do
kierunkow okreslonych w studium,

Bardzie] efeklywne wykorzystanie gruntow nie zmienia charakteru zabudowy

jednorodzinnej. W $wietle ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ksztaltowanie zabudowy powinno uwzgledniat zasade fadu

617

Uwzgledniona
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przestrzennego oraz racionalnego gospodarowania przestrzenia. Niska
intensywnos¢ zabudowy oraz bardzo duze dzialki {min. 1500 m2) na terenach
uzbrojonych, sasiadujacych z istniejace zabudows oraz posiadajacych dostep
do drogi publicznej, nie stanowia rozwiazania aptymalnego ani przestrzennie,
ani ekonomicznie.

Zabudowa o parametrach zblizonych do ferendw 2MN | 3MN jest bardzie]
efektywna réwniez z punkiu widzenia gminy — pozwala na nizsze koszly
budowy | utrzymania infrastruktury {echnicznej (w szczegdlnosci drég oraz
sieci wodno-kanalizacyine)) w przeliczeniv na jednego mieszkarnica,
ograniczajac zjawisko rozpraszania zabudowy.

W bezposrednim sasiedziwie znajdujg sie wydzielone dziatki o powierzchni
okoto 1000 m2, co przemawia za zachowaniem spojnosci i harmon
planistycznej w stosunku do istniejace] oraz projektowanej zabudowy.

Whprowadzenie bardziej restrykcyjnych parametréw wylacznie dla czesci
terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) moze naruszac
zasade rbwnego traktowania wiascicieli nieruchomoSci oraz zasade
proporcjonainosci w ksztaltowaniu ustalen planu migjscowego.

Majac na uwadze powyzsze, wnosze jak na wstepie.
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02.03.2026

Jako wiasciciel nieruchomosci stanowiacej dziaki ewidencyjne nr 644/9,
644/1, obreb Zelechow po zapoznaniu sig z wyloZzonym do publicznego
wgladu  ww. proiektem  migjscowege planu  zagospodarowania
przestrzennego, w dniach od 26 stycznia 2026 r. do 16 lulego 2026 r.
{skladanie uwag w nieprzekraczalnym ferminie do dnia 3 marca 2026 r.),
uprzejmie prosze o wprowadzenie zmian w czedci tekstowej:

+ w §33 odnosnie do terenu SMN/ZR:

- w parametrach zabudowy dziatki budowlanej — okreslenie maksymalnej
powierzchni zabudowy na 30% oraz powierzchni biclegicznie czynnej na
m..o:o..\.m._

- w czesci dotyczage] ogdinych zasad zagospodarowania - dopuszozenie
zabudowy blizniaczej i szeregowsj,

644/9
644/
64517
§45/10
645/11

Uwzgledniona
W czesci

Nieuwzgledniona

Parametr maksymaing] powlerzchni  zabudowy
zostanie zmieniony w terenach 1MN/ZR — OMN/ZR
na 25% przy zachowaniu powierzehni biclogicznie
czynnej na poziomie 60%.

MPZP dia miejscowosci Zelechéw  winien
uwzgledniaé istniejacy zabudowe ekstensywng
oraz bra¢ pod uwage obszary jeszcze nie
zagospodarowane. Wprowadzenie zoyt
skoncentrowanej  zabudowy na  dziatkach
0 powierzchni  mnigjsze] niz  1500m2 oraz
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* minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej (teren
5MN/ZR) zmieni¢ z 1500m? na 1000m?;

» w szczegolowych zasadach i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziafki budowlanej zmienic
z 1500m?2 na 1000m2 oraz minimalny front dziatki zmieni¢ z 25m na 20m;

«w §19 ust. 1 pkt 3 zapis ,Ustala sig mozliwos¢ wyznaczenia drég
wewnetrznych o szerokosci minimum:

a) 10.0 m - dla obstugi 10 dziatek i wiece),
b) 8.0 m-dlaobsiugiod 5 do 9 dziatek,
c) 6.0m-dlaobsiugiod 2 do 4 dziatek,
d) 5.0 m-dlaobslugi 1 dziatki”

zZmieni¢ na; ,Ustala sig mozliwos¢ wyznaczenia drog wewnetrznych
0 szerokoSci minimum:

a) 8.0m-dlaobslugi 10 dziatek i wiecej,
b) 6.0 m-dlaobsiugiod 5 do 9 dzialek,
¢) 5.0m-dlaobsiugiod 2 do 4 dziatek”;

w czesci graficzne na rysunku planu ul. Chmielnik (dziatki ewidencyjne nr
645/7, 64510, 645/11, obreb Zelechow) wprowadzic jako droge wewnetrzng
0 szerokosci 6m.

Ww. parametry sg zgodne z Studium uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola, przyjetego Uchwalg Nr 8/XVI1/2012 z dnia
24 kwietnia 2012 r., zmienionego uchwalg 45/XXVI1/2018 z dnia 25 wrzeénia
2018 .

Uwzglednienie powyzszych uwag w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego
fragment miejscowosci ZELECHOW - obszar A1-IV, umozliwi peine
i racjonalne wykorzystanie nieruchomosci stanowigcej dziatki ewidencyjne nr
644/9, 644/1, obreb Zelechéw pod katem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej jak réwniez rekreacyjnej.

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

zmnigjszenie  minimalnych  szeroko$ci  drog
dojazdowych na korzy¢ wigkszej ilosci nowo
powstatych dziatek, powoduje wprowadzenie gesto
rozmieszczonej zabudowy mieszkaniowej. Byloby
to sprzeczne z zasadg zrownowazonego rozwoju.
Ksztaltowanie nowej zabudowy na terenie
miejscowosci Zelechow ma rowniez odbywac sig
z poszanowaniem interesu oséb trzecich, a zbyt
skoncentrowana zabudowa zakfoca te ideg.

Zaproponowany uktad komunikacyjny spetnia
oczekiwania wiekszosci mieszkancow. Wskazanie
liniami rozgraniczajacymi ul. Chmielnik podczas
pierwszego Wwylozenia projektu spotkato  sie
z uwagami mieszkafncow i projekt nalezato
poprawi¢. Niezaleznie od ustalen planu wskazane
dzialki mogg by¢ uzytkowane jako komunikacja
w zabudowie mieszkaniowe] jednorodzinnej lub
rekreacyjnej.
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