ZALACZNIKNR 1

DO ZARZADZENIA NR 63/2026
WOJTA GMINY ZABIA WOLA
z dnia 7 lipca 2026 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG Zt 0ZONYCH DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

GMINY ZABIA WOLA OBEJMUJACEGO FRAGMENT MIEJSCOWOSCI SIESTRZEN (OBSZAR XXllb)

Rozstrzygniecie Wojta
Oznacz W sprawie rozpatrzenia uwagi
enie
Data Nazwisko i imig, nazwa nieruch
Lp. wpltywu jednostki organizacyjnej Tre$¢ uwagi omosci, Uwagi
uwagi i adres ktorej uwaga _uwaga
dotyczy uwzglednio nieuwzgledni
uwaga na ona
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | 18.05.2026 Dziatajac jako wiasciciel nieruchomosci obejmujacych dziatki nr ew. 208/1, 208/1 Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
21.05.2026 209/2, 211/1 polozone w obrebie Siestrzen, gmina Zabia Wola, wnosze 209/2 przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania

0 uwzglednienie ponizszych uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

1. Wnosze o zwigkszenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej z 65% do 75%.
Uzasadnienie: Proponowana zmiana pozwoli na bardziej racjonalne
i efektywne wykorzystanie terendw przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjna, magazynowg i ustugowg oraz zwiekszy atrakcyjno$é
inwestycyjna nieruchomosci. Parametr 75% jest powszechnie stosowany dla
terendw o funkcjach produkcyjno-magazynowych.

2. Wnosze o zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej z 20% do 10%.

Uzasadnienie: Dla terenéw produkcyjnych i magazynowych wskaznik 20%
Znaczaco ogranicza mozliwo$ci zagospodarowania dziatek, w szczegoinosci
w zakresie realizacji placow manewrowych, parkingdw, infrastruktury
logistycznej oraz powierzchni sktadowych. Wskaznik 10% jest wystarczajacy
dla zachowania wiasciwych standardéw srodowiskowych przy jednoczesnym
umozliwieniu efektywnego wykorzystania nieruchomosci.

3. Wnosze o zwiekszenie maksymalnej wysokosci zabudowy z 20,0 m do
30,0 m.

Uzasadnienie: Zmiana umozliwi realizacje nowoczesnych obiektow
produkcyjnych i magazynowych, w tym obiektéw wysokiego sktadowania oraz

211

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

przestrzennego nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujace
Studium (...) Gminy Zabia Wola wyznacza na
dziatkach objetych uwagq strefe wielofunkcyjnego
rozwoju gospodarczego PU2, z nastepujacymi
ustaleniami:

,Maksymalna powierzchnia zabudowy 65% dziatki,

- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna winna
wynosi¢ co najmniej 20%.

- Zalecana wysoko$¢ zabudowy do 15m (dla terenéw
w sgsiedztwie drogi krajowej nr 8 — 20m), dokfadne
okreSlenie tego parametru powinno nastapi¢ na
etapie sporzadzania planu miejscowego.

- Zaleca sie minimalng szeroko$¢ dziatki od strony
drogi dojazdowej 20m, minimalna

szeroko$¢ powinna zagwarantowac ograniczenie
ucigzliwosci inwestycji do granic wfasnosci.

- Ustalenia planu miejscowego powinny niwelowac
konflikty miedzy projektowang zabudowg




inwestycji  wykorzystujacych nowoczesne rozwigzania technologiczne.
Zwiekszenie wysoko$ci zabudowy podniesie réwniez potencjat inwestycyjny
terendw objetych planem.

4. Wnosze o zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni sprzedazy ustug
handlu z 2000 m? do 5000 m>.

Uzasadnienie: Zmiana pozwoli na wiekszg elastyczno$¢ inwestycyjng oraz
umozliwi realizacie  nowoczesnych obiektéw  handlowo-ustugowych
powigzanych z funkcja produkcyjng i magazynowa.

5. Wnosze o zmniejszenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej z 5000 m? do 2000 m?.

Uzasadnienie: Zmiana zwiekszy elastyczno$¢ podziatow nieruchomosci,
poprawi mozliwosci inwestycyjne oraz umozliwi lepsze dostosowanie
wielkosci dziatek do potrzeb przysztych inwestorow.

6. Wnosze o dopuszczenie lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii, w tym instalacji fotowoltaicznych, magazynéw energii oraz stacji
tadowania pojazddw elektrycznych.

Uzasadnienie: Proponowana zmiana jest zgodna z aktualnymi kierunkami
rozwoju nowoczesnych terendw produkcyjnych i magazynowych oraz
zwigkszy atrakcyjno$¢ inwestycyjng obszaru.

7. Wnosze o zmiane przeznaczenia poétnocnych czesci dziatek nr ew.
237I5 oraz 237/7 oznaczonych w projekcie planu symbolem 19ZL na
teren oznaczony symbolem 5P-U.

Uzasadnienie: Objecie wskazanych fragmentow dziatek funkcjg 5P-U pozwoli
na spojne i racjonalne zagospodarowanie catego terenu nieruchomosci,
poprawi mozliwo$ci inwestycyjne oraz umozliwi optymalne wykorzystanie
istniejacego uktadu dziatek.

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Bezprzedmiotowa

Nieuwzgledniona

ustugowo - sktadowo - produkcyjna, a istniejacq
zabudowa mieszkalng poprzez wyznaczanie

duzych  dziatek  (minimum  2000m?  ale
z uwzglednieniem rodzaju i zasiequ ucigzliwosci
ustug realizowanych przez inwestora) oraz ustalenia
dziatah ochronnych.”

Zaproponowane w uwadze wskazniki do zmiany
w projekcie MPZP, sa niezgodne ze Studium,
w zwigzku z tym uwagi nie mogg zosta¢
uwzglednione.

Projekt MPZP dopuszcza zaopatrzenie w energie
elektryczng z odnawialnych zrédet energii.

Dziatki objete byty wnioskiem skierowanym do
Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o zmiane
przeznaczenia na cele nielesne, tj. pod zabudowe
produkcyjna, magazynowg i ustugowg (P-U). W
zwigzku z decyzjg odmowna, w wylozonym do
publicznego wgladu projekcie, wskazano tereny
lasow. Uwaga nie moze by¢ uwzgledniona,
w zwigzku z negatywng decyzia Marszatka
Wojewddztwa Mazowieckiego.

18.05.2026

Dziatajac jako wiasciciel nieruchomosci obejmujacych dziatki nr ew. 210,
237/5 oraz 237/7 potozone w obrebie Siestrzen, gmina Zabia Wola, wnosze
0 uwzglednienie ponizszych uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

1. Wnosze o zwigkszenie maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej z 65% do 75%.
Uzasadnienie: Proponowana zmiana pozwoli na bardziej racjonalne
i efektywne wykorzystanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe
produkcyjna, magazynowg i ustugowg oraz zwiekszy atrakcyjno$é
inwestycyjng nieruchomosci. Parametr 75% jest powszechnie stosowany dla
terenow o funkcjach produkcyjno-magazynowych.

2. Wnosze o zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej z 20% do 10%.

Uzasadnienie: Dla terenéw produkcyjnych i magazynowych wskaznik 20%
Znaczaco ogranicza mozliwo$ci zagospodarowania dziatek, w szczegolno$ci

210
237/5
23117

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujace
Studium (...) Gminy Zabia Wola wyznacza na
dziatkach objetych uwagq strefe wielofunkcyjnego
rozwoju gospodarczego PU2, z nastepujacymi
ustaleniami:

,Maksymalna powierzchnia zabudowy 65% dziatki,

- Minimalna powierzchnia biologicznie czynna winna
wynosi¢ co najmniej 20%

- Zalecana wysoko$¢ zabudowy do 15m (dla terenéw
w sgsiedztwie drogi krajowej nr 8 — 20m), dokfadne




w zakresie realizacji placow manewrowych, parkingéw, infrastruktury
logistycznej oraz powierzchni sktadowych. Wskaznik 10% jest wystarczajacy
dla zachowania wtasciwych standardow srodowiskowych przy jednoczesnym
umozliwieniu efektywnego wykorzystania nieruchomosci.

3. Wnosze o zwiekszenie maksymalnej wysokosci zabudowy z 20,0 m do
30,0m

Uzasadnienie: Zmiana umozliwi realizacie nowoczesnych obiektow
produkcyjnych i magazynowych, w tym obiektdw wysokiego sktadowania oraz
inwestycji  wykorzystujacych nowoczesne rozwigzania technologiczne.
Zwiekszenie wysokosci zabudowy podniesie réwniez potencjat inwestycyjny
terendw objetych planem.

4. Wnosze o zwickszenie dopuszczalnej powierzchni sprzedazy ustug
handlu z 2000 m? do 5000 m2.

Uzasadnienie: Zmiana pozwoli na wigkszg elastyczno$¢ inwestycyjng oraz
umozliwi realizacie  nowoczesnych  obiektéw  handlowo-ustugowych
powigzanych z funkcjg produkcyjna i magazynowa.

5. Wnosze o zmniejszenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanej
dziatki budowlanej z 5000 m? do 2000 m?.

Uzasadnienie: Zmiana zwigkszy elastyczno$¢ podziatow nieruchomosci,
poprawi mozliwosci inwestycyjne oraz umozliwi lepsze dostosowanie
wielkosci dziatek do potrzeb przysztych inwestorow.

6. Wnosze o dopuszczenie lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii, w tym instalacji fotowoltaicznych, magazynéw energii oraz stacji
tadowania pojazddow elektrycznych.

Uzasadnienie: Proponowana zmiana jest zgodna z aktualnymi kierunkami
rozwoju nowoczesnych terenéw produkcyjnych i magazynowych oraz
zwigkszy atrakcyjno$¢ inwestycyjng obszaru.

7. Wnosze o zmiang przeznaczenia potnocnych czesci dziatek nr ew.
237/5 oraz 237/7 oznaczonych w projekcie planu symbolem 19ZL na
teren oznaczony symbolem 5P-U.

Uzasadnienie: Objecie wskazanych fragmentow dziatek funkcjg 5P-U pozwoli
na spojne i racjonalne zagospodarowanie catego terenu nieruchomosci,
poprawi mozliwosci inwestycyjne oraz umozliwi optymalne wykorzystanie
istniejacego uktadu dziatek.

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Bezprzedmiotowa

Nieuwzgledniona

okreslenie teqo parametru powinno nastapi¢ na
etapie sporzadzania planu miejscowego.

- Zaleca sie minimalng szeroko$¢ dziatki od strony
drogi dojazdowej 20m, minimalna szeroko$¢
powinna zagwarantowac ograniczenie ucigzliwosci
inwestycji do granic wtasnosci.

- Ustalenia planu miejscowego powinny niwelowac
konflikty miedzy projektowang zabudowa ustugowo -
sktadowo - produkcyjna, a istniejacg zabudowag
mieszkalng poprzez wyznaczanie duzych dziatek
(minimum 2000m?, ale z uwzglednieniem rodzaju i
zasiequ ucigzliwo$ci ustug realizowanych przez
inwestora) oraz ustalenia dziatari ochronnych.”
Zaproponowane w uwadze wskazniki do zmiany
w projekcie MPZP, sa niezgodne ze Studium,
w zwigzku z tym uwagi nie mogg zosta¢
uwzglednione.

Projekt MPZP dopuszcza zaopatrzenie w energie
elektryczng z odnawialnych zrodet energii.

Dziatki objete byty wnioskiem skierowanym do
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego o zmiane
przeznaczenia na cele nielesne, tj. pod zabudowe
produkcyjna, magazynowg i ustugowg (P-U).
W zwigzku z decyzjq odmowna, w wytozonym do
publicznego wgladu projekcie, wskazano tereny
lasow. Uwaga nie moze byé uwzgledniona,
w zwigzku z negatywng decyzjg Marszatka
Wojewddztwa Mazowieckiego.

28.05.2026

Jako wspdtwiasciciele dziatek nr 218 i 219 potozonych w miejscowosci
Siestrzen  wnosimy uwagi do projektu planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci
Siestrzen (obszar XXIIb) przy drodze krajowej nr S8 o tacznej powierzchni 266
ha.

218
219

Uwzgledniona




Dane dotyczace Oznaczenie terenu w Proponowany sposob

nieruchomosci projekcie planu oraz zagospodarowania
sposdb jego
przeznaczenia

Dz. 218, Siestrzen w 29KDD 3U

czesci sasiadujace) z

dziatkg 217

Dz. 219, Siestrzen w 30KDD 3un1zL

czesci sasiadujace) z

dziatkg 218

UZASADNIENIE

Brak jest uzasadnienia do urzadzenia nowej drogi 29KDD pomiedzy ul. Bliskg
i Polna. Drogi oznaczone oznaczeniem 28KDD i 30KDD w zupetnosci
zapewnig_odpowiedni dojazd do wszystkich nieruchomosci znajdujacych sie
na terenie objetym projektem planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miejscowosci Siestrzen (obszar XXIIb). Przeznaczenie na droge
czesci dziatek 218 i 219 nie przyniesie zadnych dodatkowych korzysci
wiascicielom nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze objetym projektem,
ani tez innym mieszkancom gminy Zabia Wola. Droga miataby bowiem jedynie
znaczenie lokalne i mogtaby stuzy¢ jedynie niewielkiej liczbie mieszkancow,
ktdrzy i tak mieliby dogodny dostep do drég oznaczonych oznaczeniami
28KDD i 30KDD. Zaprojektowanie drogi przez dziatke 218 stanowi natomiast
nieproporcjonalng ucigzliwo$¢ dla nas jako wiascicieli. Droga i pas
nieprzekraczalnej linii zabudowy obejmowataby bowiem prawie potowe dziatki
218, ktéra w wyniku wydzielenia drogi stataby sie bardzo waskim i dtugim
pasem ziemi, ktérej mozliwo$¢ zagospodarowania bylaby powaznie
utrudniona. W sytuacji rezygnacji z planowanej drogi 29KDD, brak réwniez
uzasadnionych podstaw do wyznaczania drogi oznaczonej oznaczeniem
30KDD na dziatce 218 lub 219, bowiem w takim przypadku droga biegtaby
jedynie do terendw le$nych, ktore nie wymagaja zapewnienia tego rodzaju
dostepu do drogi w tym miejscu. W zwiazku z tym proponujemy rezygnacje
z planéw przeznaczenia czesci dziatek 218 i 219 na cele drogowe.

29.05.2026
10.06.2026

Zgodnie z informacjg z dnia 21 kwietnia br. (pismo nr GPN.8.SN.2025), dwa
dni temu zapoznatem sie z projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola, w czesci dot. wsi Siestrzen. Z przykroscia
stwierdzitem, ze w projekcie planu nie zostat uwzgledniony wniosek z dnia
2024-07-09 dot. zmiany przeznaczenia czesci dziatki nr 136/3 - pasa
o szerokosci 15 m wzdtuz ul. Nadrzecznej na cele zabudowy mieszkaniowe;.
Nie uzyskatem tez Zadnej odpowiedzi na ww. wniosek.

W zwiagzku z tym wnosze o korekte planu - zmiane przeznaczenia czesci
ww. dziatki- pasa o szerokosci 15 m wzdfuz ul. Nadrzecznej (p. rysunek)
na teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa / rekreacyjna.
Uzasadnienie:

- w roku 2027 starodrzew na ww. cze$ci dziatki terenie osiggnie wiek

136/3

Nieuwzgledniona

Uwaga nie moze by¢ uwzgledniona, poniewaz
przeznaczenie dziatki pod zabudowe mieszkaniowg
lub rekreacyjng jest niezgodne z ustaleniami Studium
uwarunkowann i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola (przeznaczenie
w Studium dziatki od strony ul. Nadrzecznej: obszary
lasow).




,gospodarczy” - 80 lat, drzewa przeznaczone zostang wigc do wycinki (czes$¢
drzew — samosiejki, ma wiek mtodszy);

- przeciwna strona ul. Nadrzecznej jest obecnie zabudowana budynkami
przemystowymi, zabudowa mieszkaniowo-rekreacyjna nie spowoduje wiec
istotnej zmiany charakteru zabudowy ulicy;

- ew. zabudowa zajmujaca ok. 1% powierzchni dziatki nr 136/3, dzieki
obecnosci osob korzystajacych z tej dziatki, gwarantowataby racjonalng
gospodarke lesna na 99% powierzchni dziatki;

- majac nadzieje na uwzglednienie wniosku, o ktérym mowa wcze$niej,
zaoferowatem darowizng cze$ci gruntu na rzecz Fundacji Habitat for
Humanity, z przeznaczeniem na cele budowy domu seniora, co (jak mi sie
wydaje) mogtoby przynies¢ korzysci takze gminie i jej mieszkafcom.

dziatka nr 136/3

29.05.2026
08.06.2026

Wnosze o usuniecie projektowanej drogi oznaczonej symbolem 1KDZ
przebiegajacej przez nasza dziatke nr 33/44 potozona w miejscowosci
Siestrzen. Projektowana droga w znacznym stopniu ingeruje w mojq
nieruchomos¢, powodujac zajecie okoto 150 m? dziatki o facznej powierzchni
okoto 890 m2. Na dziatce znajduije sie istniejacy budynek mieszkalny bedacy

33/44

Uwzgledniona




na koncowym etapie realizacji. Planowana droga oraz wyznaczone linie
rozgraniczajagce  znaczaco  wplywajg na  przyszte  mozliwosci
zagospodarowania oraz funkcjonalnego wykorzystania nieruchomosci, ktéra
juz obecnie posiada niewielka powierzchnie. Zmniejszenie powierzchni dziatki
oraz przebieg linii rozgraniczajacej ogranicza mozliwos¢ realizacji
planowanego zagospodarowania terenu, w tym miedzy innymi stworzenia
strefy rekreacyjnej dla dzieci, budowy wiaty czy garazu. Dodatkowym
utrudnieniem jest istniejacy stup znajdujacy sie na dziatce, ktory juz obecnie
ogranicza mozliwosci aranzacyjne terenu. Na dziatce znajdujq sie réwniez
istniejace zadrzewienia, ktére planujemy zachowa¢ w celu utrzymania
obecnego charakteru i klimatu nieruchomosci. Jednoczesnie do dziatki
zapewniony jest istniejacy dostep komunikacyjny, a obstuga komunikacyjna
okolicznych terenow moze odbywaé sie poprzez istniejacy uktad drogowy,
w tym miedzy innymi przez ul. Mokrg. W zwigzku z powyzszym realizacja
dodatkowej drogi w projektowanym przebiegu wydaje sie nieuzasadniona.
Wskazuje réwniez, ze przeciwko tworzeniu przedmiotowej drogi opowiadajg,
sie najblizsi sasiedzi, ktérzy rowniez dostrzegajg brak koniecznosci realizacji
tego rozwigzania oraz jego negatywny wptyw na istniejaca zabudowe i sposéb
korzystania 'z nieruchomo$ci. Projektowana droga prowadzi do
nieproporcjonalnej ingerencji w prawo wilasno$ci, ogranicza mozliwosé
korzystania z dziatki zgodnie z jej przeznaczeniem oraz moze powodowaé
obnizenie wartosci nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym wnosze
0 uwzglednienie niniejszej uwagi i usuniecie projektowanej drogi 1KDZ
z projektu planu miejscowego w zakresie przebiegajacym przez dziatke nr
33/44

01.06.2026

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola. Dotyczy dziatki ewidencyjnej nr 120/2 polozonej
w miejscowosci Siestrzen. Na podstawie art. 18 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wnosimy uwagi do projektu miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego polegajace na zmianie
przeznaczenia dziatki nr 120/2 w Siestrzeni z terenu leSnego na teren
zabudowy ustugowo-mieszkalnej (U/MN Ilub analogicznej funkcji
przewidzianej w planie).

UZASADNIENIE:

1. Dziatka znajduje sie w obszarze rozwijajacej sie zabudowy miejscowosci
Siestrzen oraz pozostaje w funkcjonalnym zwigzku z istniejacymi terenami
zabudowanymi i inwestycyjnymi. Dziatka bezpo$rednio graniczy z terenem
przemystowym.

2.Substancja leSna: przez dziesieciolecia brak przyrostu drzewostanu
(drzewostan niehandlowy). Dzikie wysypisko $mieci dla okolicznych
mieszkancow.

3. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej oraz mozliwo$¢ obstugi
infrastrukturalnej. Bezpo$rednie sasiedztwo z drogg S8 (hatas, spaliny

12072

Nieuwzgledniona

Dziatka objeta byta wnioskiem skierowanym do
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego o zmiane
przeznaczenia na cele nielesne, tj. pod zabudowe
ustugowa. W zwigzku z decyzja odmowna,
w wytozonym do publicznego wgladu projekcie,
wskazano tereny laséw. Uwaga nie moze by¢
uwzgledniona, w zwigzku z negatywng decyzjq
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego.




zanieczyszczenia powietrza).

4. Wprowadzenie funkcji ustugowo-mieszkalnej pozostaje zgodne
Z kierunkiem rozwoju gminy oraz charakterem terenéw potozonych w poblizu
gtownych ciggdw komunikacyjnych.

5. Wnioskowana zmiana umozliwi racjonalne zagospodarowanie terenu,
zwiekszy potencjat inwestycyjny miejscowosci oraz wpltynie pozytywnie na
dochody gminy z podatkéw od nieruchomosci.

6. Deklarujemy zachowanie odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej oraz harmonijne wpisanie planowanej zabudowy w istniejace
uwarunkowania.

W studium zagospodarowania, ktére Gmina przez wiele lat prezentowata
dziatka byta przewidziana jako ustugowo-mieszkaniowa.

01.06.2026

Dziatajac jako wspdtwtasciciel nieruchomosci zlokalizowanej w rejonie
objetym projektem planu, wnosze uwage dotyczacq dziatki ewidencyjnej nr
66/7.

W projekcie planu wskazana dziatka zostata przeznaczona w cze$ci jako teren
zabudowy rekreacyjnej oznaczony symbolem 5ZR, przy jednoczesnym
oznaczeniu w ewidencji gruntéw jako Ls/LsV. Zwracamy uwage, ze faktyczne
zagospodarowanie oraz funkcja tej dziatki sq odmienne od przyjetych
w projekcie planu:

- dziatka nr 66/7 stanowi istniejacy ciag komunikacyjny — droge dojazdowa
do dziatek prywatnych - teren ten nie posiada charakteru lesnego — nie
wystepujg na nim drzewa ani typowy drzewostan,

- dziatka jest/bedzie wykorzystywana jako droga dojazdu do nieruchomosci
oraz w przysztosci planowane jest jej utwardzenie w celu zapewnienia
prawidtowej obstugi komunikacyjnej dla wtascicieli dziatek.

W zwigzku z powyzszym wnosze o:

1) uwzglednienie faktycznego sposobu uzytkowania dziatki nr 66/7 jako
drogi dojazdowej,

2) zmiane przeznaczenia tej dziatki w projekcie planu na teren
komunikacyjny lub w catosci oznaczenie jako terenu budownictwa
mieszkalnego 26MN umozliwiajacy jej prawidtowe wykorzystanie jako
dojazdu do dziatek,

3) odstapienie od przeznaczenia dziatki pod zabudowe rekreacyjna
(5ZR), ktore jest niezgodne z jej obecnym i planowanym sposobem
uzytkowania.

Uzasadnienie: Zachowanie funkcji komunikacyjnej dziatki nr 66/7 jest
niezbedne dla zapewnienia dostepu do nieruchomos$ci, co stanowi
podstawowy warunek ich prawidiowego zagospodarowania oraz realizacji
inwestycji budowlanych. Brak wtasciwego przeznaczenia drogowego moze
w przysztosci prowadzi¢ do ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci oraz
probleméw z dostepem do dziatek. W zwigzku z powyzszym prosimy
0 uwzglednienie niniejszej uwagi w finalnej wersji miejscowego planu

66/7

Nieuwzgledniona

Projekt MPZP ustala zasady obstugi planu przez
docelowy uktad komunikacyjny okreslony m.in. przez
drogi wewnetrzne niewyznaczone na rysunku planu.
Dziatka nr ew. 66/7 stanowi ciag komunikacyjny
stuzacy obstudze terenéw pod zabudowe, nie jest
jednak  gtéwnym  ciagiem  komunikacyjnym,
powszechnie uzytkowanym. Moze funkcjonowa¢ jak
dotychczas bez potrzeby jej wyznaczania liniami
rozgraniczajacymi.




10.06.2026

Dziatajac jako wiasciciel dziatki ewidencyjnej nr 193/6 pofozonej w
miejscowosci Siestrzen, wnosze o zmiane projektu planu miejscowego
poprzez ograniczenie lub rezygnacje z przeznaczenia pod zabudowe
mieszkaniowg terenéw oznaczonych w projekcie planu symbolami
27MN, 30MN, 45MN i 46MN.

Uwage uzasadniam nastepujgco:

1. Tereny przeznaczone pod nowg zabudowe mieszkaniowa stanowig obecnie
obszar otwarty, potozony pomiedzy istniejacq zabudowa a terenami le§nymi
oznaczonymi w projekcie planu symbolami ZL. Obszar ten petni funkcje strefy
przejsciowej pomigdzy terenami zurbanizowanymi i przyrodniczymi.

2. W bezposrednim sasiedztwie projektowanych terenéw zabudowy
wystepuja cenne przyrodniczo tereny lesne oraz siedliska dzikich zwierzat. Na
tym obszarze lub jego sasiedztwie regularnie obserwowane sg tosie, sarny,
bobry, czaple oraz inne gatunki dzikiej zwierzyny korzystajace z istniejacych
terendw otwartych jako miejsca przemieszczania sie pomiedzy kompleksami
lesnymi.

3. Realizacja zabudowy na terenach 27MN, 30MN, 45MN i 46MN doprowadzi
do ograniczenia powierzchni biologicznie czynnej, fragmentaciji siedlisk oraz
przerwania lokalnych korytarzy migracyjnych zwierzat.

4. Znaczne zwiekszenie intensywnos$ci zabudowy spowoduje wzrost ruchu
samochodowego, hatasu, emisji zanieczyszczen oraz presji na istniejacq
infrastrukture techniczna i drogowa.

5. Tereny otwarte petnig istotng funkcije retencyjna. Ich zabudowa spowoduje
zwigkszenie powierzchni uszczelnionych, pogorszenie naturalnego odptywu
wad opadowych i moze przyczyni¢ sie do lokalnych podtopien.

6. Projektowane rozwigzania nie zapewniajg wystarczajacej ochrony waloréw
krajobrazowych i przyrodniczych tej czesci miejscowosci Siestrzen, ktdrej
charakter opiera sig na wspdtistnieniu i rbwnowazeniu zabudowy przy S8
z rozlegtymi terenami zielonymi i leSnymi.

7. W mojej ocenie przyjete rozwigzania nie realizujg w wystarczajacym stopniu
zasady zréwnowazonego rozwoju oraz wymogow ochrony $rodowiska
i krajobrazu, ktére zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym powinny byé uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wnosze o ponowne przeanalizowanie zasadnosci przeznaczenia
wskazanych terendw pod zabudowe mieszkaniowa oraz pozostawienie
ich w wiekszym zakresie jako terenéw otwartych, zielonych lub rolnych,
stanowiacych bufor pomiedzy istniejaca zabudowa a terenami le§nymi.

193/6

Nieuwzgledniona

Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uwzglednia wole mieszkancow,
wyrazong W  zlozonych  wnioskach  oraz
przeznaczenie dziatek ustalone w obowigzujacych
planach miejscowych. Jest réwniez zgodny z politykg
gminy przyjeta w studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego.

13.06.2026
17.06.2026

Zwracam sie z prosha o podjecie dziatan zmierzajacych do zmiany
przeznaczenia czesci leSnej dziatki 63 w Siestrzeni o powierzchni
6680m2, potozonej na terenie Gminy Zabia Wola, Powiat Grodziski, na
cele niele$ne, umozliwiajace jej dalsze zagospodarowanie zgodnie
z funkcja mieszkaniowg i rekreacyjna.

63

Nieuwzgledniona

Fragment dziatki (od ulicy Klonowej) objety zostat
whnioskiem do Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntu lesnego na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Marszatek wydat




Uzasadnienie: Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze
0 charakterze rozwijajacej sie zabudowy mieszkaniowej: 1. dziatka
w bezposrednim sasiedztwie 62/2 ma status zabudowy mieszkaniowej, 2.
dziatki naprzeciwko, tj. po drugiej stronie ulicy Klonowej, stanowig duzy
kompleks mieszkaniowy, zatem dziatki bezposrednio sasiadujace zostaly juz
przeznaczone pod zabudowe lub posiadajg charakter budowlany, przez co
obecne utrzymywanie cze$ci dziatki w funkcji leSnej powoduje nieréwne
traktowanie wiascicieli nieruchomosci znajdujgcych sie w tym samym
obszarze funkcjonalnym. Widaé, ze w strategii Gminy jest zwiekszenie
potencjatu mieszkaniowego. Z obu stron kompleksu le$nego powstajg tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa; 1. 66 (1-12) zostat podzielony
juz na dziatki i udato sie przynajmniej cze$ciowo zmieni€ ich przeznaczenie,
2. Projekt MPZP przewiduje przeznaczenie fragmentu mojej nieruchomosci
pod poszerzenie drog publicznych (po obu stronach mojej dziatki, gdyz drogi
sq z dwoch stron), co docelowo zmniejsza mozliwg powierzchnie dziatki do
zabudowy. Odpowiednia w mojej ocenie rekompensatg bytaby zmiana
przeznaczenia catej dziatki na teren zabudowy mieszkaniowej. Uprzejmie
prosze 0 rozpatrzenie i zmiang przeznaczenia celu przeznaczenia mojej
dziatki, tym bardziej, ze nie ma takiego wniosku w Panstwa dokumencie
,Whniosek o0 uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na
cele nierolnicze i nielesne”. Co wiecej, obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje dla okoto 30% powierzchni
dziatki funkcije rekreacyjno-budowlang, co potwierdza mozliwos¢ i zasadnos¢
rozwoju zabudowy na tym terenie. Wnioskowana zmiana stanowitaby logiczng
kontynuacje przyjetych kierunkow rozwoju przestrzennego. Na dziatce
wystepuije niewielka liczba drzew. Drzewostan nie tworzy zwartego kompleksu
leSnego, a jego charakter nie wskazuje na szczegdlne walory przyrodnicze,
krajobrazowe ani gospodarcze. Z uwagi na rozproszone wystepowanie drzew
prowadzenie racjonalnej gospodarki le$nej na nieruchomosci jest utrudnione
i nie znajduje uzasadnienia ekonomicznego. Po zmianie przeznaczenia
dziatki, zachowam aktualny drzewostan. Zmiana przeznaczenia gruntu nie
spowoduje naruszenia ciggtosci kompleksow lesnych ani pogorszenia
warunkow Srodowiskowych w okolicy. Przeciwnie, umozliwi uporzadkowanie
sposobu zagospodarowania terenu zgodnie z istniejagcq zabudowg
i charakterem sasiedztwa. Majac na uwadze powyzsze okolicznosci, zwracam
sie z uprzejma proshg o pozytywne rozpatrzenie niniejszego wniosku oraz
podjecie dziatan umozliwiajacych zmiane przeznaczenia gruntdéw lesnych na
cele niele$ne.

decyzje negatywna, argumentujac to m.in. faktem, ze
przedmiotowe grunty lesne, razem z gruntami
pozostajagcymi w dalszym leSnym uzytkowaniu
tworza duze i zwarte kompleksy lesne.

Objety uwaga fragment dziatki nr ew. 63 (od ulicy Nad
Lasem) graniczy z tym samym kompleksem le$nym,
ktéry podniost w uzasadnieniu  Marszatek
Wojewodztwa Mazowieckiego. Pozostawienie terenu
lasu w MPZP bedzie stanowito naturalng bariere
ochronng dla zabudowy rekreacyjnej od
projektowanych po drugiej stronie ulicy terenow
zabudowy produkcyjnej, magazynowej i ustugowe;.

10.

18.06.2026

Whiosek dotyczy dziatki 276/5 przylegtej do rowu melioracyjnego—
proponowane oznaczenie terenu R/Z tereny rolnicze z catkowitym zakazem
zabudowy budynkami. Przedmiotowa dziatka podczas poprzednich zmian
MPZ zostata w cato$ci objeta terenem ekologicznym — po ok. 20 m od cieku
wodnego po kazdej ze stron. Obecnie opracowywane plany w Siestrzeni np.

276/5

Uwzgledniona

Uwaga zostanie uwzgledniona w zakresie zgodnym
z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia
Wola.




dziatka 185/2 po drugiej stronie rowu melioracyjnego ma ustalony teren R/Z
na ok. 6 m, dziatki 252/2 i 253/2 potozone wzdtuz tego samego cieku, tereny
R/Z sq ustalone po 5 m z kazdej ze stron. Prosze o ograniczenie terenu RIZ
na dziatce 276/5 do minimum (5m), ktére umozliwiatoby elastyczniejsze
gospodarowanie dziatka. Dziatka jest mata (550m2) na granicy terenow
mieszkalno-ustugowych, jednoczesnie nie przylegajaca do dziatki z domem
wiascicielki. Jedynym sensownym sposobem jej zagospodarowania jest
obecnie ogrddek, miejsce rekreacii, ale proponowane oznaczenie terenu R/Z
pozbawia go mozliwosci postawienia jakiegokolwiek budynku chociazby
szopy narzedziowej. Prosze wiec o przychyine rozpatrzenie mojego wniosku

1.

18.06.2026
24.06.2026

Dziatajac jako petnomocnik wiascicielki nieruchomos$ci potozonych na
obszarze objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci
Siestrzen  (Obszar  XXIIb), obejmujacych dziatki ewidencyjne nr
226/7,226/5,22417, 22412, 22415, 220/5, 220/4 220/3, 220/2 oraz 220/1, na
podstawie udzielonego petnomocnictwa, (ktére wraz z dowodem optaty
skarbowej przedktadam w zataczeniu) niniejszym wnosze uwagi do projektu
planu oraz wnosze o ich uwzglednienie w toku dalszych prac planistycznych.
Zastrzezenia strony dotyczg w szczegoinosci dwach kluczowych elementow
projektu planu.
Po pierwsze, kwestionowane jest przyjete dla nieruchomo$ci mojej
Mocodawczyni przeznaczenie oznaczone symbolem 3U, ktére w ocenie
strony nie znajduje dostatecznego uzasadnienia urbanistycznego,
funkcjonalnego ani gospodarczego, zwlaszcza w kontekscie potozenia tych
nieruchomosci w bezposrednim sasiedztwie terendw przeznaczonych pod
dziatalno$¢ produkcyjno-ustugowg oraz ich funkcjonalnego zwigzku
z obszarem aktywnosci gospodarczej rozwijajagcym sie w otoczeniu drogi
ekspresowej S8.
Po drugie, zasadnicze zastrzezenia budzi projektowany uktad komunikacyijny,
w szczegolnosci wyznaczenie drég oznaczonych symbolami 29KDD oraz
30KDD przy jednoczesnym pominieciu istniejgcego przebiegu drogi
funkcjonujacej obecnie na tym obszarze. W ocenie strony projekt planu nie
zawiera przekonujacego uzasadnienia dla rezygnacji z dotychczasowego
rozwigzania komunikacyjnego ani analizy wykazujacej konieczno$¢ przyjecia
nowego przebiegu drog. Rozwigzanie to moze prowadzi¢ do pogorszenia
sytuacji nieruchomosci mojej Mocodawczyni, ograniczenia ich atrakcyjnosci
inwestycyjnej oraz naruszenia obowigzku wywazenia interesu publicznego
i prywatnego.
W zwigzku z powyzszym wnosze o:
1. zmiane przeznaczenia nieruchomo$ci obejmujacych dziatki

ewidencyjne nr 226/7,226/5,224/7, 22412, 224/5, 220/5, 220/4

220/3, 220/2 oraz 220/1 poprzez dopuszczenie na tym terenie

funkciji produkeyjno-ustugowej, ewentualnie rozszerzenie katalogu

226/7
226/5
22417
22412
22415
220/5
220/4
22013
22012
2201

Nieuwzgledniona

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
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dopuszczalnych funkcji w sposéb umoZliwiajacy prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej odpowiadajacej charakterowi terenow
sgsiednich;

2. odstapienie od projektowanego przebiegu drég 29KDD i 30KDD
oraz uwzglednienie w uktadzie komunikacyjnym istniejacego
przebiegu drogi funkcjonujacej obecnie pomiedzy
nieruchomosciami  mojej  Mocodawczyni a  terenami
przeznaczonymi pod funkcie produkcyjno-ustugowe,
Z zapewnieniem jej potaczenia z drogg oznaczong symbolem
28KDD;

3. przedstawienie szczegdtowego uzasadnienia urbanistycznego,
funkcjonalnego oraz komunikacyjnego dla przyjetych rozwigzan
planistycznych, w szczegolnosci wyjashiajacego przyczyny
odmiennego przeznaczenia nieruchomos$ci mojej Mocodawczyni
wzgledem terenéw sasiednich oraz przyczyny rezygnacii
Z dotychczasowego przebiegu drogi.

Uwzgledniona

zagospodarowania przestrzennego. Dziatki potozone
przy drodze ekspresowej S8 (ul. Przy Trasie) na
gtebokos¢ ok. 80 m, w Studium (...) znajdujg sie
w strefie zabudowy ustugowej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej. Dopuszczenie zabudowy
produkcyjnej bedzie naruszato przepisy ww. ustawy.

Uzasadnienie przeznaczenie dziatek jak wyzej.
Zrezygnowano z uzasadnienia rezygnacji z drogi,
z powodu uwzglednienia uwagi.

12.

18.06.2026

Na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, zgtaszam uwagi do wytozonego do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Siestrzen (obszar XXIIb), w odniesieniu do
nieruchomosci oznaczonych w ewidencyjnej bazie gruntéw numerami 193/11
oraz 193/12 (obreb 0029 Siestrzen).

193/11
193/12

Nieuwzgledniona

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Proponowane
zapisy naruszajg ustalenia obowigzujacego Studium
(...) Gminy Zabia Wola, bowiem w strefie studialnej

! Dalsza cze$¢ uwagi stanowiaca uzasadnienie nieupubliczniona ze wzgledu na obszerno$é
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Wnosze o ponowng analize ustalen planu dla wskazanych dziatek oraz
o przywrécenie mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej
szeregowej, ktora zgodnie z wcze$niejszymi informacjami Gminy byta dla
tych dziatek dopuszczalna. Zwracam uwage, ze pismem Wojta Gminy Zabia
Wola z dnia 12.02.2021 r., znak PS.6724.1.9.2021, Gmina wskazata, ze
zgodnie z obowigzujacym wowczas miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego na dziatkach nr 193/11 i 193/12 mozliwa byta realizacja
zabudowy szeregowej. Obecnie, projekt nowego planu dopuszcza dla tych
dziatek zabudowe jednorodzinng, w tym dwulokalowa, ale nie przewiduje juz
zabudowy szeregowej. Oznacza to istotne ograniczenie wcze$niejszych
mozliwosci inwestycyjnych nieruchomosci oraz moze prowadzi¢ do obnizenia
jej wartosci. Wnosze zatem o wyjasnienie: 1. z jakiego powodu dziatki nr
193/111193/12 zostaty pozbawione mozliwosci zabudowy szeregowej; 2. czy
decyzja ta wynika z analizy urbanistycznej, Srodowiskowej, komunikacyijnej,
uwag mieszkancow, stanowiska projektanta planu czy innych przyczyn; 3. czy
dla tych dziatek sporzadzono indywidualng analize uzasadniajgca odej$cie od
zabudowy szeregowej; 4. czy w miejscowosci Siestrzen lub w obszarze
objetym projektem planu znajdujg sie dziatki, dla ktoérych nadal dopuszczono
zabudowe szeregowg; 5. Jesli tak, wnosze o wskazanie numerdw tych dziatek
oraz symboli terenéw w projekcie planu; 6. dlaczego ewentualnie inne dziatki
zachowaty mozliwo$¢ zabudowy szeregowej, a dziatki nr 193/11 i 193/12
zostaly jej pozbawiane.

Uzasadnienie uwag: Wskazane dziatki o numerach 193/11 i 193/12 posiadajq
wysoki potencjat inwestycyjny ze wzgledu na swoje bezpo$rednie potozenie
w bliskim sasiedztwie drogi krajowej nr S8 oraz wezla komunikacyjnego
,Siestrzen”. Przeznaczenie tego obszaru w projekcie planu ogranicza
konstytucyjne prawo wiasno$ci i uniemozliwia optymalne wykorzystanie
gruntu zgodne z jego faktycznym charakterem i otoczeniem urbanistycznym.
W mojej ocenie zabudowa szeregowa, przy odpowiednio okreslonych
parametrach, takich jak wysokos¢, intensywno$¢ zabudowy, powierzchnia
biologicznie czynna oraz linia zabudowy, moze zosta¢ harmonijnie wpisana
w otoczenie i nie musi naruszac¢ fadu przestrzennego. Dziatki znajdujg sie
w rejonie, ktéry dynamicznie przeksztalca sie w strefe mieszkaniowa.
Wprowadzenie wnioskowanych zmian nie naruszy tadu przestrzennego,
a pozwoli na realizacje zamierzen budowlanych, ktére wpisuijq sie w strategie
rozwoju Gminy Zabia Wola. Ponadto, parametry okreélone w obecnym
projekcie planu sg zbyt restrykcyjne i uniemozliwiajq realizacie nowoczesnej
zabudowy dostosowanej do aktualnych  standardow  rynkowych
i technicznych. Majac na uwadze powyzsze, wnosze 0 pozytywne
rozpatrzenie niniejszych uwag i skorygowanie zapisow projektu aktu
planistycznego przed jego ostatecznym uchwaleniem. Skoro wczesniejszy
plan dopuszczat takg mozliwo$¢, a Gmina potwierdzita to pisemnie w 2021 r.,

MN1 wskazuije sig, ze na przedmiotowych dziatkach
ma by¢ realizowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojaca.

Utrzymanie w planie miejscowym zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej czyni  zado$¢
oczekiwaniom mieszkancow, wyrazanych na
spotkaniach, sprzeciwiajacych sie zageszczaniu
zabudowy. Luzna zabudowa mieszkaniowa wpisuje
sie w wiejski charakter gminy.
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wnosze o utrzymanie tej funkcji albo przedstawienie szczegdtowego
i merytorycznego uzasadnienia jej usuniecia.

13.

22.06.2026

Jako wiasciciele dz. nr ew. 150, 144/2, 145/2 potoznych w miejscowosci
Siestrzen zwracamy sic z prosbg o rozszerzenie zapisow o mozliwosci
»,Zamieszkania zbiorowego” w projektowanym MPZP dla obszaru 1U-MN.

150
14412
145/2

Uwzgledniona

14.

23.06.2026

Whioskuje o przeksztatcenie drogi gminnej ul. Polna w droge publiczng
klasy KDD. Uwazam, ze ta propozycja jest lepszym rozwigzaniem
komunikacyjnym umozliwiajacym dojazd od drogi lokalnej wzdtuz trasy S8 do
dziatek potozonych w kierunku ulicy Koniecpolskiej. Proponowany w projekcie
dojazd ul. Bliska jest duzo dtuzszy i bardziej zawity.

197/9

Uwzgledniona

15.

24.06.2026

Nie wyrazam zgody na wytyczenie drugiej drogi przez moja
nieruchomos¢ dz. 197/11.

Zaznaczytam na zdjeciu projektu kolorem czerwonym. Proponowany przebieg
drugiej drogi poprzecznej jest dla mnie razaco krzywdzacy i wigze sie z duzymi
stratami materialnymi.

Moja droga 6m prywatna od ul. Zelechowskiej przechodzaca miedzy dziatkami
nie zostata uwzgledniona. Nie zostata zaprojektowana od trasy Katowickiej
duzo krétsza i prosciejsza droga od ul. Polnej dla wszystkich dziatek.

197/11

Uwaga zostanie rozpatrzona po zasiegnieciu
opinii Marszatka Wojewoddztwa Mazowieckiego
W sprawie zmiany przeznaczenia gruntow
lesnych na cele niele$ne, w celu skomunikowania
terenu przez grunt leny 10ZL w kierunku ul.
Zelechowskiej.

16.

24.06.2026

Prosze o uwzglednienie w planie dojazdu do dziatki 197/5 istniejaca juz
droga gminna tj. ul. Polng. Zaplanowanie dojazdu ul. Bliskg jest bardzo

197/5

Uwzgledniona

Uwzgledniona z zastrzezeniem, ze przediuzenie
drogi 26KDD poprzedzone bedzie pozytywng opinig
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duzym utrudnieniem ze wzgledu na tak daleki objazd do ewentualnych
przysztych dziatek o charakterze mieszkaniowym. Jest to mato atrakcyjny
dojazd i na pewno nieekonomiczny. Ulica Polna jest droga gminng i wediug
mojej oceny winna by¢ przedtuzeniem do terendw mieszkaniowych. Wnosze
réwniez propozycje, aby zaplanowana droga 26KDD byta przedtuzona i biegta
nad lasami do ul. Przy Trasie.

Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego w sprawie
zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne, w celu skomunikowania terenu przez grunt
le$ny 10ZL w kierunku ul. Zelechowskiej.

17.

25.06.2026

W zwiazku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci Siestrzen
sktadam nastepujace uwagi dotyczace dziatki nr 110/12:

1. Rozszerzenie przeznaczenia dopuszczalnego dziatki nr 110/12 poprzez
dodanie funkcji ,,ustugi zdrowia nieuciazliwe”

Uzasadnienie

Proponowana funkcja bedzie stuzy¢ zaréwno mieszkancom Siestrzeni
i Wiadystawowa, jak i pracownikom planowanych obiektéw magazynowych
i ustugowych (np.: punkt medycyny pracy). Dopuszczenie ustug zdrowia
pozwoli na lokalizacje m.in. przychodni, poradni medycznych, czy centrum
rehabilitacji (powiazanymi z funkcjami sportowa lub rekreacyjng
dopuszczonymi dla tego obszaru). Ustugi te majg charakter nieuciazliwy
i stanowig naturalne uzupetnienie planowanych na dziatce nr 110/12 funkcii
ustugowych o charakterze ,,migkkim”.

2. Zmiana minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej
25000 m2 na 3000 m? dla dziatki nr 110/12.

Uzasadnienie

Dziatka nr 110/12 ma powierzchnie 9860 m2. Przyjecie w projekcie planu
minimalnej powierzchni nowo wydzielanej dziatki na poziomie 5000 m?2
powoduje, ze w praktyce niemozliwy staje sie podziat nieruchomosci.
Ogranicza mozliwo$¢ sprzedazy gruntu badz czyni potencjalng inwestycje
mniej elastyczng. Jednoczesnie, dziatka posiada dwa niezalezne wjazdy, co
umozliwia jej prawidtowa obstuge komunikacyjng réwniez po ewentualnym
podziale. Proponowane zmniejszenie minimalnej powierzchni  nowo
wydzielanej dziatki do 3000 m2 nie spowoduje nadmiernej intensyfikacji
zabudowy - projekt planu przewiduje bowiem obowigzek zachowania
minimum 50% powierzchni biologicznie czynnej oraz pasa zieleni izolacyjnej
o szerokosci 6 m wzdluz granic terenu, a maksymalna powierzchnia
zabudowy wynosi 40%, co skutecznie chroni sasiednie nieruchomosci przed
nadmierng zabudowg i ogranicza wptyw inwestycji na otoczenie. Wszystkie
obszary o symbolu U (0 znacznie duzo wiekszej powierzchni) w tym planie
majgq minimalng powierzchnig dziatki (lub minimalna powierzchnia nowo
wydzielanej dziatki budowlanej) na poziomie 3000 m2. Dodatkowo, nalezy
zauwazy¢, ze analogiczny parametr minimalnej powierzchni nowo
wydzielanej dziatki wynoszacy 5000 m? zostat przyjety rowniez dla terenow
produkeyjno-ustugowych (P-U), ktére charakteryzujg sie znacznie wigkszg
skalg dziatalno$ci, intensywno$cig zagospodarowania oraz powierzchnig

110/12

Nieuwzgledniona

Nieuwzgledniona

Potozenie dziatki przy drodze ekspresowej S8
i generowany hatas wyklucza mozliwo$¢ realizacji
funkgii ustug zdrowia.

Dla terenu 6U ustalono: ,W ramach ustug - ustugi
nieuciazliwe definiowane zgodnie z § 5 ust.1 pkt 10,
w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do
1500m?”. Zapis ten generuje ustalenie minimainej
powierzchni dziatki na 5000m2.
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obszarow (4-20 ha). Zastosowanie identycznego parametru dla dziatki nr
110/12 (0,98 ha) nie znajduje zatem uzasadnienia w specyfice tego terenu

i prowadzi do nieproporcionalnego ograniczenia mozliwosci  jego
wykorzystania.

18.

25.06.2026

W zwigzku z wylozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu miejscowosci Siestrzen
skladam uwage dotyczaca dziatek nr 213/2, 211/5, 211/4 oraz 211/3,
potozonych na terenie oznaczonym symbolem P-U5.

Wnosze o utrzymanie przedituzenia drogi 28KDD (ul. Polna) do drogi
serwisowej S8 (Przy Trasie), zapewniajacego bezposrednia obstuge
komunikacyjna przedmiotowych dziatek od strony drogi serwisowe;j S8.
Uzasadnienie

Rozumiem intencje rezygnacji z przedtuzenia ul. Polnej, ktorej celem moze
by¢ umozliwienie realizacji wiekszej inwestycji magazynowo-logistyczne;
obejmujacej tereny oznaczone w planie symbolami P-U5 i U3.

Jednoczes$nie brak przedtuzenia drogi 28KDD powoduije, ze dziatki nr 213/2,
21115, 211/4 i 211/3, jak rowniez pozostate dziatki potozone w tej czesci
obszaru objetego planem, tracg bezposredni dostep komunikacyjny od strony
drogi serwisowej S8 (od frontu).

W przypadku gdy planowana duza inwestycja logistyczna nie zostanie
zrealizowana, wiasciciele tych nieruchomo$¢ zostang pozbawieni dotychczas
zaktadanego uktadu komunikacyjnego, co moze istotnie ograniczy¢ potencjat
tych dziatek.

Nalezy réwniez zauwazyé, ze w pierwszej wersji projektu planu droga 28KDD
(ul. Polna) byta projektowana jako potaczenie z drogg serwisowg S8. Oznacza
to, ze bezposrednia obstuga komunikacyjna przedmiotowych dziatek byta
pierwotnie przewidziana przez projekt planu, a jej pdzniejsze usunigcie
stanowi istotng zmiane wplywajaca na sposéb wykorzystania nieruchomosci.
Co wiecej, brak realizacji jednej duzej inwestycji logistycznej nie oznacza
braku realizacji inwestycji na terenach oznaczonych symbolami P-U5 | U3.
Tereny te mogq zosta¢ zagospodarowane niezaleznie przez réznych
inwestoréw, co w praktyce moze okazac sie najbardziej prawdopodobnym
sposobem ich zagospodarowania. W takim przypadku utrzymanie
przedtuzenia drogi 28KDD (ul. Polna) stanowitoby racjonalny element uktadu
komunikacyjnego, zapewniajacy obstuge poszczegolnych terenéw oraz ich
funkcjonalne rozdzielenie. Z posiadanych przeze mnie informacji wynika, ze
rowniez wiasciciele sasiednich nieruchomos$ci popierajg  utrzymanie
przedtuzenia drogi 28KDD, dostrzegajac znaczenie dla prawidtowej obstugi
komunikacyjnej tego obszaru. Tereny P-U5 i U3 mogg zosta¢
zagospodarowane jako dwie niezalezne inwestycje, a ul. Polna mogtaby
petni¢ funkcie naturainej granicy oraz elementu obstugi komunikacyjnej
pomiedzy nimi, bez ryzyka utraty przez wiascicieli nieruchomos$ci dogodnego
dostepu komunikacyjnego do dziatek. Utrzymanie przedtuzenia drogi 28KDD

21312
21/5
211/4
21113

Uwzgledniona
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pozwoli zachowaé niezalezny i bezposredni dostep komunikacyjny do
przedmiotowych nieruchomosci oraz pozostatych dziatek potozonych w tej
czeSci obszaru, niezaleznie od przysztych decyzji inwestycyjnych
dotyczacych terendw sasiednich. Wnosze o uwzglednienie powyzszej uwagi
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

19.

29.08.2026

IX. Wnioski koricowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej sktadajacy uwagi
wnoszg o ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego ukfadu
komunikacyjnego dla terendw 7U-MN, 45MN i 5U-MN.

Przedstawione uwagi nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju
przestrzennego Gminy Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacji
nowych inwestycii. Ich celem jest zapewnienie, aby rozwdj ten nastepowat
zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju,
proporcjonalno$ci oraz poszanowania praw wiascicieli nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosimy o:

1. zmiane w stosunku do terenu 7U-MN i przeznaczenie pod funkcje
mieszkaniowa, ewentualnie — w przypadku utrzymania funkcji ustugowej
- istotne ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalno$ci
nieuciazliwych oraz wylaczenie funkcji mogacych generowaé
zwiekszony ruch pojazdow, dostawy, dziatalno§¢ magazynowa lub inne
oddziatywania niepozadane dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na
prowadzeniu obstugi komunikacyjnej terenéw 7U-MN, 45MN oraz 5U-MN
poprzez ul. Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD
i planowana droge 28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwiazania
— przedstawienie analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono
najbardziej racjonalne i najmniej uciazliwe sposréd mozliwych
rozwigzan,;

3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy
terenami  ustugowymi (w tym  ustugowo-mieszkaniowymi)
i mieszkaniowymi, wraz z okresleniem minimalnych parametréw tej
zieleni jako elementu ograniczajacego oddziatywanie nowych funkcji na
istniejaca zabudowe;

4. uzupetnienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie
przyjetych rozwiazan, w szczegolnosci w zakresie wyboru funkcji terenu
7TU-MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN,
45MN i 5U-MN oraz analizy rozwigzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu lacznego oddziatywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego ukladu drogowego na

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntéw lesSnych na cele nieleSne, w celu
skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
uwag 4,5.
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warunki zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz
jakos$¢ zycia mieszkarnicow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatéw pozwoli osiagna¢ cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu witasciwej rownowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami
wynikajacymi z przepisow prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administracyjnych.?

2 Z uwagi na obszerno$é uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania
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20.

29.06.2026

IX. Wnioski koricowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej skladajacy uwagi
wnoszg o ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego ukfadu
komunikacyjnego dla terendw 7U-MN, 45MN i 5U-MN.

Przedstawione uwagi nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju
przestrzennego Gminy Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacii
nowych inwestyciji. Ich celem jest zapewnienie, aby rozwdj ten nastepowat
zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju,
proporcjonalno$ci oraz poszanowania praw wiascicieli nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosimy o:

1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie — w przypadku utrzymania funkcji ustugowej - istotne
ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalnosci
nieuciazliwych oraz wylaczenie funkcji mogacych generowaé
zwiekszony ruch pojazdow, dostawy, dziatalno§¢ magazynowa lub inne
oddziatywania niepozadane dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na
prowadzeniu obstugi komunikacyjnej terenéw 7U-MN, 45MN oraz 5U-MN
poprzez ul. Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD
i planowana droge 28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwigzania
— przedstawienie analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono
najbardziej racjonalne i najmniej uciazliwe sposréd mozliwych
rozwiazan,

3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy
terenami  ustugowymi (w tym  ustugowo-mieszkaniowymi)
i mieszkaniowymi, wraz z okresleniem minimalnych parametréw tej
zieleni jako elementu ograniczajacego oddziatywanie nowych funkcji na
istniejacq zabudowe;

4. uzupetnienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie
przyjetych rozwigzan, w szczegolnosci w zakresie wyboru funkcji terenu
7TU-MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN,
45MN i 5U-MN oraz analizy rozwiagzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu {acznego oddziatywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego uktadu drogowego na
warunki zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz
jako$¢ zycia mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatéw pozwoli osiggnac cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wlasciwej réwnowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami

193/22

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntéw lesSnych na cele nieleSne, w celu
skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
uwag 4,5.
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wynikajacymi z przepisow prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administrcyjnych.3

3 Z uwagi na obszerno$é uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania
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21.

29.06.2026

Uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
miejscowosci Siestrzen (Obszar XXIIb) dotyczy dziatki 2/28 w zakresie
wylaczenia cato$ci lub czesci dziatki o przeznaczeniu ZL/R (w projekcie
MPZP: ZR1) pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (1MN)

|. Oznaczenie wnioskodawcy

Dziatajac jako wtasciciel nieruchomosci gruntowej, niniejszym sktadam uwagi
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej:
MPZP) miejscowosci Siestrzen, wytozonego do publicznych konsultacji w dniu
18 maja 2026 roku.

II. Przedmiot wniosku

Wnosze o dokonanie zmiany w projekcie MPZP polegajacej na:

1. zmianie przeznaczenia catosci lub cze$ci nieruchomos$ci gruntowej
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 2/28 o tacznej powierzchni
0,2779 ha, z terenu lasow z dopuszczeniem funkcji rekreacyjnej (symbol
planu: 1ZR) na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (symbol planu:
1MN).

2. Wnioskowana cze$¢ dziatki (o szacunkowej wielkosci do 1000 m2) jest
zlokalizowana na ponizszej mapie (obszar zakreskowany), w czesci
graniczacej bezposrednio z dziatkg 2/2 o statusie gruntéw Bp. Czes¢ ta
o zmienionej funkcji stanowitaby integralny element dziatki 2/28. Ponadto ta
wydzielona cze$¢ sasiadowataby z budynkiem posadowionym na dziatce 2/2,
ktory nie jest naniesiony na Geoportalu (a czym jeszcze ponizej, s.6).4

e
5

% -%- 15

2/28

Nieuwzgledniona

Dziatka objeta zostata wnioskiem do Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego o wyrazenie zgody na
zZmiane przeznaczenia gruntu lesnego na cele
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Marszatek
wydat decyzje negatywna, argumentujac to m.in.
faktem, Zze przedmiotowe grunty lesne, razem
Zz gruntami pozostajgcymi w dalszym lesnym
uzytkowaniu tworza duze i zwarte kompleksy lesne.
Przedstawiony zakres zmiany przeznaczenia dziatki
nr 2/28 nie wnosi nowych dowodéw w stosunku do
argumentaciji Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego.

4 Dalsza cze$¢ uwagi stanowigca uzasadnienie nieupubliczniona ze wzgledu na obszerno$é
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22.

29.06.2026

W zwigzku z Obwieszczeniem z dn. 06.05.2026 ., dot. projektu Migjscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
fragment miejscowosci Siestrzen (Obszar XXIIb), jako wiasciciele gruntow
o numerach 149/2 i 146/4, potozonych w obszarze oznaczonym na planie jako
1U-MN, wnosimy ponizsze uwagi:

Uwaga nr 1
Dotyczy: szerokosci pasa technicznego /obszaru ograniczonego
zagospodarowania i zabudowy wzdluz napowietrznej linii

elektroenergetycznej 15kV. W przypadku planéw uwzglednienia
szerokosci ww. pasa technicznego, prosimy o okreslenie szerokosci
pasa technicznego (strefy ograniczen w zabudowie) wzdiuz linii
elektroenergetycznej Sredniego napiecia 15kV nie wiecej niz 5m od osi
linii po kazdej stronie (facznie nie wiecej niz 10 m szerokosci pasa).
Uzasadnienie

Dla linii elektroenergetycznych SN 15kV  przepisy powszechnie
obowigzujacego prawa nie okre$laja jednej, sztywnej szeroko$ci pasa
technicznego. Jego zasieg powinien wynika¢ z wymagan bezpieczenstwa,
warunkéw technicznych oraz uzgodnien z operatorem sieci. Przyjmowana
w praktyce planistycznej i projektowej odlegtos¢ 5m od osi linii dla
napowietrznych linii 15 kV jest rozwigzaniem powszechnie stosowanym
i zapewnia  mozliwo$¢ bezpiecznej  eksploatacji infrastruktury
elektroenergetycznej przy zachowaniu wymagan wynikajacych z przepiséw
technicznych i norm branzowych. Biorac dodatkowo pod uwage, iz w innej
czesci naszych gruntéw, poprowadzona jest linia gazowa, wprowadzenie
jeszcze pasa o wigkszej szerokoSci niz wnioskowana, doprowadzi do
nieproporcionalnego  ograniczenia prawa wiasnosci oraz mozliwosci
zagospodarowania nieruchomos$ci. Powyzej opisane ograniczenia znaczaco
zmniejszajg powierzchnie mozliwg do zabudowy i utrudniajg racjonalne
wykorzystanie nieruchomosci. W konsekwencji moze prowadzi¢ do obnizenia
wartosci dziatek oraz ograniczenia mozliwo$ci ich podziatu. Przyjecie pasa
0 szerokosci 5m od osi linii pozwoli zachowa¢ wymagany poziom
bezpieczenstwa, a jednocze$nie umozliwi efektywniejsze wykorzystanie
terenow budowlanych.

Uwaga nr 2

Dotyczy: minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych. Wnosimy o zmiane ustalen projektu planu poprzez
zZmniejszenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek
budowlanych z 2000 m? do maksymalnie 1500 m2.

Uzasadnienie

Okre$lenie minimalnej powierzchni dziatki na poziomie 2000 m? stanowi
istotne ograniczenie mozliwo$ci podziatu nieruchomosci oraz zmniejsza
dostepno$¢ terenéw budowlanych dla potencjalnych nabywcéw. Obecna
sytuacja na rynku nieruchomosci, szczegolnie na terenach potozonych

149/2
146/4

Uwzgledniona

Nieuwzgledniona

Uwzgledniona pod warunkiem pozytywnej opinii PGE
SA

Ustalony wskaznik minimalnej powierzchni nowo
wydzielonej  dziatki  odpowiada  parametrowi
wynikajacemu z ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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w sgsiedztwie Warszawy oraz przy gtownych trasach komunikacyjnych, takich
jak droga ekspresowa S8, charakteryzuje sie wysokimi cenami gruntow.
Warto$¢ 1 m? dziatki budowlanej w takich lokalizacjach osigga poziomy
znaczaco podnoszace koszt zakupu nieruchomosci. Wymdg zakupu dziatki
o powierzchni co najmniej 2000 m? powoduje, ze catkowity koszt nabycia
gruntu staje sie dla wielu potencjalnych nabywcoéw zbyt wysoki, co moze
ograniczy¢ zainteresowanie zakupem. Dziatki o powierzchni do 1500 m? sg
wystarczajace dla realizacji zabudowy jednorodzinnej wraz z niezbednym
zagospodarowaniem terenu jak i dla realizaciji celdw mieszkalno-ustugowych
okreslonych w projekcie, a jednoczes$nie pozostajq bardziej dostepne cenowo
dla nabywcow. Zmniejszenie minimalnej powierzchni dziatek przyczyni sie do
bardziej efektywnego wykorzystania terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
zwiekszy atrakcyjno$¢ obszaru oraz ograniczy ryzyko trudnosci ze zbyciem
nieruchomosci w przysztosci. Proponowana zmiana nie wptynie negatywnie
na tad przestrzenny ani charakter planowanej zabudowy, natomiast pozwoli
lepiej dostosowaé ustalenia planu do realiow rynkowych oraz potrzeb
mieszkancow. W zwigzku z powyzszym wnosze 0 zmiang minimalnej
powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych z 2000 m2 do nie wigcej
niz 1500 m?

23.

29.06.2026

Dziatajac jako wspotwtascicieli nieruchomosci objetej projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dziatki ewidencyjnej nr 45 potozonej
w miejscowosci Siestrzen (obszar XXIIb), skladam niniejszym formalne uwagi
do wylozonego do publicznego wgladu projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego. Wnosze o zmiane projektowanego
przeznaczenia czesci mojej dziatki, ktora w obecnym projekcie zostata
oznaczona symbolem 6ZL (tereny laséw bez mozliwosci zabudowy), na
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach
zadrzewionych (analogicznie do statusu MNL stosowanego w innych
gminach warszawskich) badz o wiaczenie tego obszaru do przylegtego
terenu MN z odpowiednimi zapisami chronigcymi istniejacy drzewostan.
Whiosek i uwagi uzasadniam nastepujacymi okolicznosciami prawnymi,
urbanistycznymi oraz faktycznymi:

Uzasadniajac powyzszy wniosek, wskazuje w pierwszej kolejnosci, iz nie
zgadzam sie z projektowanym przeznaczeniem cze$ci nieruchomosci jako
terenu lesnego (6ZL). Obszar objety uwagq nie stanowi lasu w znaczeniu
faktycznym i funkcjonalnym. Wstepujaca na nim ro$linno$¢ ma charakter
przypadkowy i wtdrny, obejmujac gtdwnie samosiejki oraz pojedyncze
nasadzenia, co nie uzasadnia kwalifikowania tego terenu jaka obszaru
wymagajacego zachowania funkcji leSnej. Przyjete w projekcie planu
rozwigzanie w sposob istotny i nieproporcjonalny ogranicza mozliwo$é
racionalnego korzystania z nieruchomos$ci przez wiascicieli, w tym jej
zagospodarowania zgodnie z ofaczajacg funkcjq przestrzenng oraz
potencjatem inwestycyjnym.

45

Nieuwzgledniona

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Proponowane
w uwadze zapisy dla czeSci dziatki nr ew. 45
naruszajg ustalenia obowigzujacego Studium (...)
Gminy Zabia Wola, bowiem przedmiotowy teren
potozony jest w strefie studialnej RE1 - obszary laséw
przeznaczone do zagospodarowania le$nego (...).
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Wnosze réwniez o uwzglednienie, ze jednym z podstawowych celow
planowania przestrzennego powinno by¢ wywazenie interesu publicznego
i prywatnego, z poszanowaniem prawa wiasno$ci. Ograniczenia prawa
wiasnoéci powinny by¢ uzasadnione rzeczywistgq potrzebg ochrony
okreslonych ddbr i pozostawa¢ proporcjonalne do zamierzonego celu.
W mojej ocenie brak jest wystarczajacych podstaw do utrzymania dla spornej
czesci nieruchomosci funkcji lesnej, w szczegdinosci wobec rzeczywistego
charakteru tego terenu. Ta nieuzasadniona arbitralnos¢ staje sie jeszcze
bardziej dotkliwa, gdy zestawimy jg z barierami technicznymi narzuconymi na
jedyna dopuszczona w projekcie strefe budowlana. Szczegétowe rozwinigcie
powyzszych zarzutdbw oraz analize uwarunkowan technicznych
i urbanistycznych przedstawiam w ponizszych punktach:

1. Krytyczne ograniczenie i skumulowanie barier inwestycyjnych (linia
napowietrzna 15 kV oraz nieprzekraczalna linia zabudowy cieku 6WR):
Przez centralng cze$¢ mojej dziatki, w obszarze oznaczonym w projekcie
planu symbolem MN (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej),
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napiecia 15 kV
(oznaczona na rysunku fioletowym pasem zakreskowanym o szeroko$ci 15
metréw). Istnienie 15 metrowego pasa technologicznego drastycznie
ogranicza mozliwos¢ wznoszenia budynkéw. Sytuacie przestrzenng
nieruchomosci paralizuje dodatkowo fakt, ze projekt planu narzuca w tym
samym rejonie drastyczna, nieprzekraczalng linie zabudowy zwigzang
z sgsiedztwem cieku wodnego oznaczonego symbolem 6WR. Skumulowanie
obu tych obostrzen — strefy ochronnej napowietrznej mu 15 kV oraz linii
odsuniecia od cieku 6WR — powoduje efekt tzw. ,waskiego gardta”. Realna,
wolna od wad prawno-technicznych powierzchnia zabudowy w wyznaczonej
strefie MN kurczy sie do rozmiardw uniemozliwiajacych posadowienie
typowego budynku jednorodzinnego. Jedynym racjonalnym i sprawiedliwym
rozwigzaniem zapewniajagcym dzialce jakakolwiek funkcjonalno$¢ jest
przesuniecie lub odpowiednie rozszerzenie strefy budowlanej na dalsza,
bezpieczng czes¢ gruntu (obecnie btednie oznaczonag jako 6ZL).

2. Zréwnowazony rozwoj i fad przestrzenny w oparciu o standardy aglomeraciji
(Standard MNL w Jozefowie):

Wprowadzenie catkowitego zakazu zabudowy na terenach lesnych
i zadrzewionych w obrebie dziatek prywatnych jest rozwigzaniem
anachronicznym i sprzecznym z nowoczesnymi trendami urbanistycznymi.
W gminach podwarszawskich o tozsamych uwarunkowaniach przyrodniczych
(czego modelowym przyktadem jest Miasto Jozeféow) z powodzeniem od lat
stosuje sie przeznaczenie typu MNL (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
na terenach le$nych). Plany te gwarantuja bezwzgledne zachowanie le$nego
charakteru siedlisk poprzez rygorystyczne wskazniki powierzchni biologicznie
czynnej (siegajace 70-80%) oraz bezwzgledny nakaz ochrony starodrzewu.
Rozwigzanie to pozwala na harmonijne wkomponowanie architektury
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mieszkaniowej w istniejacq zielen, w petni zabezpieczajac cele publiczne
ochrony $rodowiska, jednoczes$nie szanujac konstytucyjnie chronione prawo
wiasnosci obywateli.

3. Tozsamos¢ ekologiczna i faktyczna spojnos¢ przyrodnicza gruntu:

Podziat jednej dziatki na cze$¢ budowlang (MN) i lesng z kategorycznym
zakazem zabudowy (6ZL) ma charakter wytacznie sztuczny i nie znajduje
odzwierciedlenia w rzeczywistym stanie faktycznym przyrodniczym
nieruchomosci. Struktura drzewostanu, gesto$¢ samosiewéw oraz sktad
gatunkowy w czesci oznaczonej jako 6ZL sg w petni tozsame z obszarem
przeznaczonym w projekcie pod strefe budowlang MN. Brak jest jakichkolwiek
obiektywnych, ekologicznych czy fizjograficznych przestanek, ktdre
uzasadniatyby tak skrajnie odmienne traktowanie sasiadujacych ze sobg
fragmentéw tego samego gruntu. Skoro na jednej czesci dopuszcza sie
zrownowazong koegzystencje zieleni i zabudowy, analogiczny mechanizm
powinien zosta¢ zastosowany do catosci nieruchomosci w celu zachowania
jej spojnosci  kompozycyjnej. Majac na uwadze powyzsze argumenty
w szczegdlnoci drastyczne i skumulowane ograniczenie budowlane
wynikajace z przebiegu linii 15 kV oraz sasiedztwa cieku 6WR, wykazane
standardy planistyczne aglomeracji oraz petng spdjnos¢ przyrodniczg gruntu,
wnosze o pozytywne rozpatrzenie niniejszych uwag i ponowng analize
przebiegu linii rozgraniczajacych oraz zmiane przeznaczenia spornej czesci
nieruchomosci poprzez dopuszczenie mozliwosci jej zabudowy w projekcie
planu przed jego ostatecznym uchwaleniem przez Rade Gminy Zabia Wola.

24.

29.06.2026

Dziatajac jako wiasciciel nieruchomosci objetej projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — dziatki ewidencyjnej nr 45 (identyfikator
1405062.0029.45) potozonej w miejscowosci Siestrzen (obszar XXIIb) — na
podstawie art. 18 ust. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538, dalej:
u.p.z.p.), wnosze nastepujace uwagi do wytozonego do publicznego wgladu
projektu MPZP.

WNIOSEK GLOWNY:

Wnosze o zmiane projektowanego przeznaczenia czesci dziatki nr 45,
oznaczonej w projekcie planu symbolem 6ZL (tereny lasow — zakaz
zabudowy), na przeznaczenie mieszkaniowe jednorodzinne na terenach
zadrzewionych (MNL) lub o witaczenie tego obszaru do przylegtej strefy
MN z odpowiednimi zapisami ochrony drzewostanu. Alternatywnie —
o przesuniecie nieprzekraczalnej linii zabudowy na cze$¢ nieruchomosci
aktualnie oznaczonej symbolem 6ZL, celem zapewnienia realistycznej
powierzchni budowlane;.

UZASADNIENIE

1. Naruszenie zasady proporcjonalnosci i ochrony prawa wtasnosci (art. 1 ust.
2 pkt 7 u.p.z,p. oraz art. 64 ust. 3 Konstytucji RP) Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym naktada na organ planistyczny obowigzek
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Nieuwzgledniona

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) nie moze narusza¢ ustalen
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Proponowane
w uwadze zapisy dla czeSci dziatki nr ew. 45
naruszajg, ustalenia obowigzujgacego Studium (...)
Gminy Zabia Wola, bowiem przedmiotowy teren
potozony jest w strefie studialnej RE1 - obszary laséw
przeznaczone do zagospodarowania le$nego (...).
Od terenu 6ZL nie zostata ustalona nieprzekraczalna
linia zabudowy, tylko strefa ograniczen w lokalizacji
budynkéw od linii rozgraniczajacej teren lasu lub
konturu uzytku leSnego — lokalizacja budynkow
zgodnie z przepisami odrebnymi.
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wazenia interesu publicznego i prywatnego (art. 1 ust. 2 pkt 7 u.p.z.p.).
Konstytucia RP w art. 64 ust. 3 dopuszcza ograniczenie prawa wiasnosci
wytacznie w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ono istoty
tego prawa. Zakaz zabudowy wynikajacy z oznaczenia 6ZL stanowi de facto
wywlaszczenie ekonomiczne czesci nieruchomos$ci bez ekwiwalentu i bez
wystarczajacego uzasadnienia w rzeczywistych wartosciach przyrodniczych
terenu. Teren oznaczony jako 6ZL nie spetnia definicji lasu w rozumieniu art.
3 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1038).
Wystepujaca roslinnos¢ ma charakter wtorny — stanowig jg gtownie
samosiejki i pojedyncze nasadzenia, nietworzace zwartego ekosystemu
le$nego. Brak klasyfikacii gruntu jako lesnego w ewidencii gruntéw i budynkdw
dodatkowo potwierdza, ze kwalifikacja jako 6ZL opiera sie na arbitralnym
rozstrzygnieciu planistycznym, a nie na obiektywnym stanie faktycznym.

2. Skumulowanie barier inwestycyjnych — efekt ,waskiego gardia”
uniemozZliwiajacy realizacie zabudowy w strefie MN (art. 6 ust. 2 u.p.z.p.)
Przez centralng cze$¢ dziatki nr 45, w obszarze oznaczonym symbolem MN,
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna $redniego napiecia 15 kV,
generujac obszar ograniczonego zagospodarowania i zabudowy 0 szeroko$ci
2x75m=15m(§5ust. 1 pkt 12 oraz § 19 ust. 1 projektu uchwaty). W tym
samym rejonie projekt planu narzuca nieprzekraczalng linie zabudowy od
cieku 6WR, dodatkowo zawezajacq realng powierzchnie budowlana.
Skumulowanie obu ograniczen powoduje efekt waskiego gardia: realna
powierzchnia w strefie MN wolna od ograniczen prawno-technicznych jest
zbyt mata, aby posadowi¢ typowy budynek jednorodzinny. Art. 6 ust. 2 u.p.z.p.
gwarantuje wtascicielowi prawo do zagospodarowania nieruchomo$ci zgodnie
zZ jej przeznaczeniem. Jesli przeznaczenie MN jest iluzoryczne z uwagi na
naktadajace sie ograniczenia, gmina jest zobowigzana zapewni¢ reaing
alternatywe budowlang — np. poprzez dopuszczenie zabudowy na czesci
6ZL.

3. Niespdjno$¢ z przeznaczeniem dziatek sasiadujgcych — naruszenie
zasady tadu przestrzennego (art. 2 pkt 1 u.p.z.p.) Projekt planu dla obszaru
XXllb przewiduje dla dziatek bezposrednio sasiadujacych z dziatkg nr 45
przeznaczenie w ramach terenbw MN (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna) oraz — dla dziatek o analogicznym drzewostanie —
przeznaczenia dopuszczajace zabudowe. Objecie wytacznie czesci dziatki nr
45 rygorystycznym symbolem 6ZL, podczas gdy nieruchomos$ci oscienne
uzyskujg prawo do zabudowy, stanowi naruszenie zasady réwnego
traktowania wifascicieli nieruchomo$ci oraz zasady spojnosci i tadu
przestrzennego w rozumieniu art. 2 pkt 1 u.p.z.p. Skoro gmina dopuszcza
zabudowe jednorodzinng na dziatkach sasiadujacych — w tym na dziatkach
o0 tozsamej strukturze drzewostanu i analogicznej powierzchni biologicznie
brak jest obiektywnego uzasadnienia dla zastosowania odmiennego,
znacznie bardziej restrykcyjnego rezimu planistycznego wobec sporej czesci
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dziatki nr 45. Takie réznicowanie narazone jest na zarzut dowolnosci
i naruszenia zasady réownosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji RP), co moze
stanowi¢ podstawe do zaskarzania uchwaly w trybie art. 101 ustawy
0 samorzadzie gminnym. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze na dziatkach
o$ciennych juz znajduje sie zabudowa jednorodzinna, co tylko uwypukla
nieréwne traktowanie wtascicieli nieruchomosci.

4. Dostepno$¢ nowoczesnych standardéw planistycznych — wzorzec MNL
(analogia do MPZP Jézefowa/Dziekanowa Le$nego)

W gminach podwarszawskich — w tym w Miescie Jozefow, Dziekanow Le$ny,
Magdalenka, Podkowa Le$na — z powodzeniem stosuje sie przeznaczenie
MNL (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na terenach lesnych),
gwarantujgce zachowanie lesnego charakteru siedlisk poprzez rygorystyczne
wskazniki: powierzchnia biologicznie czynna na poziomie minimum 70—80%
oraz nakaz ochrony starodrzewu (ktérego akurat nawet nie ma na terenie
naszej dziatki w Siestrzeni). Wprowadzenie kategorycznego zakazu
zabudowy dla terendéw prywatnych o wtérnym zadrzewieniu, bez rozwazenia
wariantu MNL, jest sprzeczne z obowigzkiem analizowania wariantow
zagospodarowania i z zasadg zréwnowazonego rozwoju wyrazonego w art. 1
ust. 2 pkt 3 u.p.zp. Gmina Zabia Wola powinna rozwazy¢ analogiczne
rozwigzanie, zapewniajagce ochrone S$rodowiska przy jednoczesnym
poszanowaniu konstytucyjnie chronionego prawa wtasnosci.

5. Spdjnos¢ przyrodnicza dziatki — brak podstaw do wewnetrznego podziatu
nieruchomosci (art. 28 ust. 1 u.p.z.p.)

Struktura drzewostanu, gesto$¢ samosiewow i sktad gatunkowy w czesci
dziatki oznaczonej jako 6ZL sg w petni tozsame z obszarem przeznaczonym
pod strefe MN. Nie istniejg zadne ekologiczne, fizjograficzne ani
hydrologiczne — przestanki uzasadniajagce wewnetrzny podziat tej samej
nieruchomosci na dwie tak odmienne strefy. Podziat ten ma charakter
wylacznie sztuczny i arbitralny, co narusza art. 28 ust. 1 u.p.z.p. w zakresie
wymogu uzasadnienia rozwigzan planu w oparciu o obiektywne
uwarunkowania terenu

KONKLUZJA

Majac na uwadze powyzsze zarzuty — w szczegolnosci: skumulowanie barier
inwestycyjnych uniemozliwiajgcych zabudowe w strefie MN, niespdjnosé
przeznaczenia dziatki nr 45 z przeznaczeniem dziatek sasiednich, brak
obiektywnych podstaw przyrodniczych dla oznaczenia 6ZL oraz naruszenie
konstytucyjnej zasady proporcjonalnego ograniczenia prawa wtasnosci —
Wnosze 0:

1. zmiane przeznaczenia spornej czesci dziatki nr 45 z 6ZL na MN lub
MNL z odpowiednimi wskaznikami ochrony drzewostanu (o ile zasadne);
2. ewentualne przesuniecie strefy budowlanej na cze$¢ nieruchomosci
aktualnie oznaczonej jako 6ZL, celem zapewnienia realistycznej
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powierzchni zabudowy wolnej od ograniczen linii 15 kV oraz linii
zabudowy od cieku 6WR;

3. ponowna analize przebiegu linii rozgraniczajacych z uwzglednieniem
rzeczywistego stanu faktycznego nieruchomosci i przeznaczenia dziatek
sasiednich — przed ostatecznym uchwaleniem planu przez Rade Gminy
Zabia Wola.

25.

30.06.2026

Dotyczy dziatki o numerze ewidencyjnym 119 potozonej w miejscowosci
Siestrzen. Uwagi, na podstawie art. 18 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dotycza zmiany przeznaczenia wiw
dziatki z terenu leSnego na teren przeznaczony pod zabudowe ustugowo
mieszkaniowa.

UZASADNIENIE

1.Dziatka znajduje sie¢ w obszarze rozwijajacej sie zabudowy miejscowosci
Siestrzen oraz pozostaje w funkcjonalnym zwigzku z istniejacymi terenami
zabudowanymi i inwestycyjnymi

2. Substancija le$na, przez dziesieciolecia brak przyrostu drzewostanu (stan
niehandlowy). Dzikie wysypisko $mieci.

3. Dziatka posiada dostep do drogi publicznej oraz mozliwo$¢ obstugi
infrastrukturalnej. Bezposrednio przylega poprzez droge techniczng do S8
4 Wprowadzenie  funkcji  ustugowo-mieszkalnej  pozostaje  zgodne
z kierunkiem rozwoju gminy oraz terenow potozonych w poblizu gtéwnych
ciggow komunikacyjnych.

5.Wnioskowana zmiana umozliwi racjonalne zagospodarowanie terenu,
zwiekszy potencjat inwestycyjny miejscowo$ci oraz wplynie pozytywnie na
dochody gminy z podatkéw od nieruchomosci.

6.Deklaruje zachowanie odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej oraz harmonijne wpisanie planowanej zabudowy w istniejace
uwarunkowania.

W studium zagospodarowania przestrzennego Gminy dziatka przez wiele lat
prezentowana byta jako przeznaczona pod zabudowe ustugowo-
mieszkaniowa.

Wnosze o pozytywne rozpatrzenie niniejszych uwag.

19

Nieuwzgledniona

Dziatka objeta byta wnioskiem skierowanym do
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego o zmiane
przeznaczenia na cele nielesne, tj. pod zabudowe
ustugowa. W zwigzku z decyzja odmowna,
w wytozonym do publicznego wgladu projekcie,
wskazano tereny lasow. Uwaga nie moze by¢
uwzgledniona, w zwigzku z negatywng decyzjq
Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego.

26.

30.06.2026

Niniejszym wnosze uwage do wytozonego do publicznego wgladu projektu
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru
Siestrzen w zakresie przebiegu i parametréw drogi publicznej / wewnetrznej
oznaczonej w projekcie jako ul. Klonowa. Zgtaszam zastrzezenia do
projektowanego pasa drogowego 0 szerokosci 12 metréw i wnosze o jego
zwezenie lub zmiane przebiegu poprzez poszerzenie pasa drogowego
w przeciwnym kierunku (na sasiednie dziatki).

UZASADNIENIE

Projektowany pas drogowy o szeroko$ci 12 metrdw jest niewspotmiernie
szeroki w stosunku do faktycznych potrzeb komunikacyjnych tego terenu, co
stanowi przejaw niegospodarno$ci i marnotrawienia przestrzeni. Tak szeroki

60

Nieuwzgledniona

Poszerzenie drogi — ul. Klonowej do 12,00 metréw
jest niezbedne do prawidtowej obstugi terenow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i rekreacyjnej. Droga uwzglednia pas jezdny,
chodnik, pobocze. Jej szerokos¢ jest optymalna dla
prawidtowej obstugi komunikacyjnej terendéw pod
zabudowe.

Projekt planu miejscowego przewiduje poszerzenie
drogi - ul. Klonowej po obydwu stronach, aby
zachowa¢ zasade proporcjonalnosci i rbwnomiernie
roztozy¢ ciezar wynikajacy z potrzeby jej
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pas drogowy niepotrzebnie ogranicza powierzchnie moich dziatek (nr
ewidencyjny: 60) i zmniejsza ich warto§¢ uzytkowa. Ponadto, wediug
obecnych zatozen, wszystkie media infrastruktury technicznej (linie
energetyczne, telekomunikacyjne/internet oraz inne instalacje) planowane sg
po mojej stronie drogi. Koncentracja wszystkich sieci po jednej stronie stwarza
realne ryzyko kolizji podczas przysztych prac budowlanych i przytaczy, a takze
w przypadku awarii ogranicza dostepno$¢ do mojej nieruchomosci.
Rozwigzanie to jest dla mnie wysoce niekorzystne. Ewentualne poszerzenie
pasa drogowego powinno odby¢ sie kosztem dziatek potozonych po
przeciwnej stronie drogi lub poprzez zrdwnowazone roztozenie obcigzenia
terenem na obie strony.

W zwiazku z powyzszym wnosze o:

1. Zwezenie projektowanego pasa drogowego do szerokosci
zapewniajacej przejezdnos$¢ i obstuge mediéw (np. 8-10 m), LUB

2. Zmiane ustalen planu poprzez przesuniecie osi projektowanej drogi
i poszerzenie pasa drogowego w strone dzialek po przeciwnej stronie,
LUB

3. Wyznaczenie trasy w inny sposob, ktory nie bedzie obciazat w tak
drastyczny sposéb wylacznie mojej nieruchomosci.

poszerzenia.

21.

30.06.2026

W zwigzku z wytozonym do publicznego wgladu projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
fragment miejscowosci  Siestrzen  (Obszar XXIIb), dziatajac jako
wspotwiasciciele nieruchomosci gruntowej oznaczonej nr ewidencyjnym 116/2
oraz 122/3, obreb 0029 Siestrzen, niniejszym pismem skladamy uwagi do
wytozonego projektu przedstawionego w dokumentach planistycznych gminy.
Jak wynika z wylozonych na stronie internetowej Gminy Zabia Wola
dokumentéw, Urzad Gminy w ubiegtym roku wystapit do Marszalka
Wojewodztwa Mazowieckiego z wnioskiem o wyrazenie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow lesnych niestanowiacych wtasnosci Skarbu Panstwa
potozonych w miejscowosci Siestrzen w gminie Zabia Wola na cele nierolnicze
i nielesne. Ws$rod wymienionych zostaty wykazane takze nasze grunty
oznaczone nr ewidencyjnymi jak wyzej, oznaczone odpowiednio symbolami
L-dla czesci nieruchomos$ci o nr ewidencyjnym 116/2, oraz R-dla pozostatej
czesci, oznaczonej nr ew. 122/3. Decyzja Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego tylko utamkowa cze$¢ naszej nieruchomos$ci (oznaczona nr
116/2 - L) uzyskata pozytywna decyzje na zmiane przeznaczenia, pozostata
cze$¢ nieruchomosci (nr 122/3 — R) juz nie. We wspomnianym wniosku
sktadanym do Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego Urzad Gminy nie
wykazat, iz oba numery ewidencyine skiadaja sie na catg nieruchomo$é.
A uprzejmie przypominam, ze nie sg to dwie niezalezne nieruchomosci, lecz
jedna, stanowigca integralng cato$¢ o dwdch numerach ewidencyjnych.
W naszym odczuciu pozytywna decyzja Marszalka Wojewddztwa na zmiane

116/2
122/3

Nieuwzgledniona

Dziatka nr ew. 122/3 objeta byta wnioskiem
skierowanym do  Marszatka ~ Wojewodztwa
Mazowieckiego o zmiane przeznaczenia na cele
nielesne, tj. pod zabudowe ustugowa. W zwiazku z
decyzjq odmowna, w wytozonym do publicznego
wgladu projekcie, wskazano tereny laséw. Uwaga nie
moze by¢ uwzgledniona, w zwigzku z negatywng
decyzjq Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego.
Przez dziatke nr ew. 122/3 nie jest projektowana
droga wewnetrzna.

Dziatki 116/2 ma stanowi¢ poszerzenie drogi gminnej
(nrew. 116/4) — ul. Jaskotcza.
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przeznaczenia gruntéw lesnych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa
na cele nierolnicze i nielesne (cze$¢ dziatki:116/2-15KDW; 122/3 10UMN),
w tym przypadku winna obejmowac cato$¢ nieruchomosci a nie tylko jej
niewielki fragment., co przetozyto sie niekorzystnie dla naszej nieruchomosci,
w przedtozonym do wgladu projekcie mpzp. Ponadto w przedstawionym
projekcie mpzp (mapa pogladowa) widnieje btad (zaktadamy, ze pisarski)
polegajacy na wydtuzeniu linii poziomej, jako kontynuacja ,$lepej” drogi
wewnetrznej oznaczonej na projektowanej mapie symbolem 14KDW
a przechodzacej przez obszar tej czesci dziatki oznaczonej nr 122/3, az
za skrzyzowanie z projektowana droga wewnetrzng 15KDW. Uprzejmie
informuje, ze droga wewnetrzna 14KDW koriczy sie bezpo$rednio na granicy
z cze$cig nieruchomosci nr ew, 122/3 i nigdy nie wchodzita na nasz teren.
Podobnie mamy uwagi do projektowanej na naszym terenie (cze$é
nieruchomosci o nr ew. 116/2) drogi wewnetrznej 15KDW. Tu sytuacja jest
podobna, gdyz na omawianym terenie fizycznie nigdy nie byto i nie ma nawet
tzw. ,$ciezki’, ktéra wskazywataby na potrzebe tworzenia KDW. Nie zostata
nam takze formalnie przedstawiona zadna propozycja ze strony Urzedu co do
zasadnosci dokonania zmiany i np. odkupienia od nas tej czesci
nieruchomosci. Uwazamy, ze istotne znaczenie dla dobrej wspdtpracy ma
rzetelny przeptyw informacji, czego w tym przypadku, w naszym odczuciu
zabrakto. Dlatego tez uprzejmie zwracamy sie o przyjecie takich rozwigzan
w projekcie planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola, aby
byly one z korzyscig dla obu stron, tj. Gminy oraz nas jako wspotwiascicieli
nieruchomosci. Jednoczesnie uprzejmie informujemy, ze oprécz ninigjszych
uwag dotaczamy do naszej korespondenciji wypetniony formularz pt.: Pismo
dotyczace aktu planowania przestrzennego, w ktérym bedziemy sktadaé
stosowne wnioski. Osobg sktadajaca pismo bedzie

28.

30.06.2026

Dotyczy dziatki o nr 114/28. Wiasciciel wnosi o likwidacje drogi 11 KDW,
ze wzgledu na plany budowlane, a doktadniej wydzielenie nieruchomosci od
ulicy Objazdowej w jednej linii z obecnymi zabudowaniami celem budowy
domu dla swoich dzieci. Jednoczesnie wiasciciel wnosi o poszerzenie ulicy
Bocznej na catej diugosci swojej nieruchomosci do szerokosci zgodnej
Z przepisami prawa, na co przy podziale przekaze odpowiedni pas gruntu,
oprécz tego wiasciciel wnosi o wytyczenie drogi dojazdowej zamiast drogi
11 KDW. Droga ta wytyczona bytaby w ksztatcie podkowy, gdzie poczatek
i koniec w/w znajdowat by sie przy poszerzonej ulicy Bocznej, a dziatki
powstate z podziatu nieruchomosci 114/28 miatyby ok 1000 m2, zgodnie
z zatozeniami MPZP. Cato$¢ proponowanych zmian wraz z zaznaczeniem
wiw dziatki ilustruje zatacznik graficzny w postaci fragmentu mapy
zasadniczej, zatgczony do formularza. Ze wzgledu na wazny interes,
wiascicieli wnosi o pozytywne rozpatrzenie uwag.

114/28

Uwzgledniona

Droga wewnetrzna 11KDW zostanie usunieta
z terenu dziatki nr ew. 114/28. Wtasciciel gruntu przy
realizacji podziatu geodezyjnego wyznaczy droge
wewnetrzna, zgodnie z zapisami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
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My, nizej podpisani wtasciciele nieruchomosci potozonych w miejscowosci
Siestrzen, wnosimy uwagi do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie dotyczacym dziatek ewidencyjnych: 225/2, 223/2,
22117, 22114, 22113, 22112, 22111, 219, 217, 226/7, 226/5, 224/7, 224/2, 222,
220/5, 22014, 22013, 22012, 220/1 oraz 218, potozonych w obrebie Siestrzen.
Whnosimy o:

1. Zmiane przebiegu projektowanej drogi poprzez rezygnacje
z wyznaczania linii rozgraniczajacych wzdtuz ul. Bliskiej i przeniesienie
przebiegu drogi na teren ul. Polnej lub zastosowanie innego rozwigzania
komunikacyjnego, ktére nie bedzie ingerowato w sposéb istotny
w strukture przedmiotowych nieruchomosci.

Uzasadnienie: Projektowany przebieg drogi wzdtuz ul. Bliskiej powoduje
ograniczenie mozliwosci racjonalnego zagospodarowania oraz przysztego
wykorzystania naszych nieruchomosci. Jako wiasciciele rozwazamy wspéine
zagospodarowanie oraz ewentualng wspoing sprzedaz posiadanych dziatek
jako jednego, wiekszego i funkcjonalnego obszaru inwestycyjnego.
Wprowadzenie linii rozgraniczajacych w proponowanym miejscu doprowadzi
do podziatu terenu, ograniczy mozliwosci jego kompleksowego wykorzystania
oraz obnizy potencjat inwestycyjny nieruchomosci. W naszej ocenie
przeniesienie przebiegu drogi na ul. Polng lub zastosowanie innego
rozwigzania komunikacyjnego pozwoli osiggnaé cele publiczne zwigzane
z obstugg komunikacyjng obszaru przy jednoczesnym zachowaniu wiekszej
funkcjonalnosci terenéw prywatnych i poszanowaniu praw witascicieli
nieruchomosci.

2. Zmiana przeznaczenia terenéw oznaczonych symbolem 5ZK
Wnosimy o zmiane przeznaczenia terenéw potozonych od strony rzeki
Mrownej, oznaczonych w projekcie planu symbolem 5ZK, poprzez objecie ich
przeznaczeniem 4U, analogicznie do terendw sasiednich.

2252
22312
22117
221/4
22113
22112
2211
219
217
226/7
226/5
22417
22412
222
220/5
220/4
22013
22012
2201
218

Uwzgledniona

Nieuwzgledniona

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Polna, Bliska zostang zmienione. Projekt planu
zostanie ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Teren oznaczony symbolem 5Z/K znajduje sie
w zarzadzie Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
i Autostrad i stuzy jako zaplecze do utrzymania drogi
ekspresowej S8.
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Uzasadnienie:

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sgq w bezposrednim sasiedztwie trasy
S8, co predestynuije je do petnienia funkcji ustugowych. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia
Wola uchwalonym Uchwata Nr 8/XVI11/2012 Rady Gminy Zabia Wola z dnia
24 kwietnia 2012 r., teren objety w projekcie planu symbolem 5ZK byt
czesciowo przewidziany do petnienia funkcji zwigzanych z przemystem i
ustugami.  Projekt  planu  miejscowego  ogranicza  mozliwosci
zagospodarowania tego obszaru poprzez przeznaczenie go pod symbol 5ZK.
Wnoszona zmiana jest zgodna z kierunkami rozwoju okreslonymi w Studium
oraz pozwolitaby na zachowanie spéjnosci funkcjonalnej terendéw tam
potozonych. W przysziosci, po uchwaleniu planu ogélnego, wiasciciele
nieruchomosci beda podejmowali dziatania zmierzajace do objecia funkcig
ustugowaq réwniez czesci dziatek oznaczonych w projekcie planu jako 11 ZL.
Z tego wzgledu objecie terenu 5ZK przeznaczeniem 4U juz na etapie
uchwalania planu miejscowego stanowitoby rozwigzanie racjonalne
i odpowiadajace dtugofalowym kierunkom rozwoju tego obszaru.
Jednoczes$nie podkreslamy, ze nie wnosimy o przywrdcenie petnego zakresu
funkciji mozliwych do realizacji zgodnie ze Studium, lecz jedynie o objecie tego
terenu funkcjg ustugowg 4U, analogiczng do terendw sasiednich, co stanowi
rozwigzanie bardziej umiarkowane i jednolite. Dodatkowo od czasu
uchwalenia Studium nastapita rozbudowa trasy ekspresowej S8, w wyniku
ktdrej cze$¢ nieruchomosci zostata przejeta pod inwestycie drogowa.
W zalezno$ci od potozenia dziatki zmniejszeniu ulegta gteboko$¢ terenow
inwestycyjnych od strony trasy o okoto 38-70 metréw. Ograniczyto to
mozliwosci zagospodarowania nieruchomos$ci i znaczaco zmniejszyto
powierzchnie terenéw mozliwych do wykorzystania pod dziatalno$¢
gospodarcza. W tej sytuaciji pozostawienie dodatkowych ograniczen w postaci
terenu 5ZK prowadzi do dalszego obnizenia potencjatu inwestycyjnego tego
obszaru. Objecie tych terendéw symbolem 4U pozwolitoby czesciowo
zrekompensowa¢  skutki  wcze$niejszego  ograniczenia  terenow
inwestycyjnych wynikajacego z rozbudowy trasy S8, umozliwitoby stworzenie
jednolitego  funkcjonalnie obszaru inwestycyjnego oraz  zwiekszytoby
atrakcyjno$¢ inwestycyjng tego terenu. Ponadto po uchwaleniu planu
ogdlnego zamierzamy podejmowac dziatania zmierzajace do kompleksowego
wykorzystania catego obszaru naszych nieruchomosci pod funkcje ustugowe
z dopuszczeniem magazynowania. Takie rozwigzanie sprzyjatoby rozwojowi
gospodarczemu gminy, tworzeniu nowych miejsc pracy oraz zwigkszaniu
wptywow podatkowych przy jednoczesnym zachowaniu fadu przestrzennego.
W zwigzku z powyzszym wnosimy o uwzglednienie przedstawionych uwag
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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IX. Wnioski koricowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej skladajacy uwagi
wnoszg o ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego ukfadu
komunikacyjnego dla terendw 7U-MN, 45MN i 5U-MN.

Przedstawione uwagi nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju
przestrzennego Gminy Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacii
nowych inwestyciji. Ich celem jest zapewnienie, aby rozw¢j ten nastepowat
zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju,
proporcjonalno$ci oraz poszanowania praw wiascicieli nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosimy o:

1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie — w przypadku utrzymania funkcji ustugowej - istotne
ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalnosci
nieuciazliwych oraz wylaczenie funkcji mogacych generowaé
zwiekszony ruch pojazdow, dostawy, dziatalno§¢ magazynowa lub inne
oddziatywania niepozadane dla sasiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na
prowadzeniu obstugi komunikacyjnej terenéw 7U-MN, 45MN oraz 5U-MN
poprzez ul. Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD
i planowana droge 28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwiazania
— przedstawienie analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono
najbardziej racjonalne i najmniej uciazliwe sposréd mozliwych
rozwiazan,

3. wprowadzenie obowiazkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy
terenami  ustugowymi (w tym  ustugowo-mieszkaniowymi)
i mieszkaniowymi, wraz z okresleniem minimalnych parametréw tej
zieleni jako elementu ograniczajacego oddziatywanie nowych funkcji na
istniejacq zabudowe;

4. uzupetnienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie
przyjetych rozwigzan, w szczegélnosci w zakresie wyboru funkcji terenu
7TU-MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN,
45MN i 5U-MN oraz analizy rozwiagzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu {acznego oddzialywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego uktadu drogowego na
warunki zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz
jako$¢ zycia mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatéw pozwoli osiggnac cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wlasciwej réwnowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami

193/15
193/30

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntéw leSnych na cele nielesne, w celu
skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
uwag 4,5.
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wynikajacymi z przepisow prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administracyjnych.®

31.

30.06.2026

IX. Wnioski koncowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej sktadajacy uwagi
wnoszg o0 ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego uktadu
komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN i 5U-MN. Przedstawione uwagi
nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju przestrzennego Gminy

193/20
193/30

5 Z uwagi na obszerno$¢ uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania
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Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacji nowych inwestycji. Ich
celem jest zapewnienie, aby rozwoj ten nastepowat zgodnie z zasadami tadu
przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju, proporcjonalno$ci  oraz
poszanowania praw wifascicieli nieruchomosci. W zwigazku z powyzszym

wnosimy o:
1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie - w przypadku utrzymania funkcji ustugowej — istotne

ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalnosci nieucigzliwych
oraz wytaczenie funkcji mogacych generowaé zwiekszony ruch pojazdéw,
dostawy, dziatalno$¢ magazynowa lub inne oddziatywania niepozadane dla
sgsiedniej zabudowy mieszkaniowe;;

2. rezygnacije z projektowanego rozwigzania polegajacego na prowadzeniu
obstugi komunikacyjnej terenéw 7U-MN, 45MN oraz 51U-MN poprzez ul.
Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD i planowang droge
28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwigzania — przedstawienie
analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono najbardziej racjonalne i najmniej
ucigzliwe sposrod mozliwych rozwigzan;

3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy terenami
ustugowymi (w tym ustugowo-mieszkaniowymi) i mieszkaniowymi, wraz
z okresleniem minimalnych parametrow tej zieleni jako elementu
ograniczajacego oddziatywanie nowych funkciji na istniejaca zabudowe;

4. uzupemienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie
przyjetych rozwigzan, w szczegdlnosci w zakresie wyboru funkcji terenu 7U-
MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN
i 5U-MN oraz analizy rozwigzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu tacznego  oddziatywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego uktadu drogowego na warunki
zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz jako$¢ zycia
mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatéw pozwoli osiggnac cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wiasciwej réownowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami
wynikajacymi z przepisow prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administracyjnych.?

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujgcego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntéw leSnych na cele nieleSne, w celu
skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ponownie wytozony do publicznego wgladu.

Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
uwag 4,5.

6 Z uwagi na obszerno$é uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania
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32.

30.06.2026

IX. Wnioski koncowe i zadania

W éwietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej sktadajacy uwagi
wnoszg o ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego uktadu
komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN i 5U-MN. Przedstawione uwagi
nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju przestrzennego Gminy
Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacji nowych inwestyciji. Ich
celem jest zapewnienie, aby rozwoj ten nastepowat zgodnie z zasadami fadu
przestrzennego,  zrdwnowazonego rozwoju, proporcjonalnosci  oraz
poszanowania praw wifascicieli nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym
wnosimy o:

1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie - w przypadku utrzymania funkcji ustugowej — istotne
ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalno$ci nieucigzliwych
oraz wytgczenie funkcji mogacych generowa¢ zwiekszony ruch pojazddw,
dostawy, dziatalno$¢ magazynowa lub inne oddziatywania niepozadane dla
sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na prowadzeniu
obstugi komunikacyjnej terenow 7U-MN, 45MN oraz 51U-MN poprzez ul.

193/20
193/30

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
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Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD i planowang droge po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewodztwa

28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwigzania — przedstawienie Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono najbardziej racjonalne i najmniej gruntdw lesnych na cele nieleSne, w celu
ucigzliwe sposrod mozliwych rozwigzan; skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy terenami Uwzgledniona w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ustugowymi (w tym ustugowo-mieszkaniowymi) i mieszkaniowymi, wraz ponownie wylozony do publicznego wgladu.

z okre$leniem minimalnych parametrow tej zieleni jako elementu
ograniczajacego oddziatywanie nowych funkciji na istniejaca zabudowe;

4. uzupemienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
przyjetych rozwigzan, w szczegolnosci w zakresie wyboru funkciji terenu 7U- uwag 4,5.

MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN
i 5U-MN oraz analizy rozwigzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu tacznego  oddziatywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego uktadu drogowego na warunki
zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz jakos¢ zycia
mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatéw pozwoli osiggna¢ cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wiasciwej réwnowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami
wynikajacymi z przepisdbw prawa i utrwalonego orzecznictwa sgdow
administracyjnych.’

7 Z uwagi na obszerno$¢ uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania
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33.

30.06.2026

IX. Wnioski koncowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej sktadajacy uwagi
wnoszg o ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego uktadu
komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN i 5U-MN. Przedstawione uwagi
nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju przestrzennego Gminy
Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacji nowych inwestyciji. Ich
celem jest zapewnienie, aby rozwoj ten nastepowat zgodnie z zasadami tadu
przestrzennego,  zrdwnowazonego rozwoju, proporcjonalnosci  oraz
poszanowania praw wifascicieli nieruchomos$ci. W zwigzku z powyzszym

wnosimy o:
1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie - w przypadku utrzymania funkcji ustugowej — istotne

ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalnoSci nieucigzliwych
oraz wytaczenie funkcji mogacych generowaé zwigkszony ruch pojazdow,
dostawy, dziatalno§¢ magazynowa_ lub inne oddziatywania niepozadane dla
sasiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na prowadzeniu
obstugi komunikacyjnej terenéw 7U-MN, 45MN oraz 51U-MN poprzez ul.
Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD i planowang droge
28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwigzania — przedstawienie
analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono najbardziej racjonalne i najmniej
ucigzliwe spo$rod mozliwych rozwigzan;

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowg z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntdw leSnych na cele nieleSne, w celu
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3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy terenami skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL

ustugowymi (w tym ustugowo-mieszkaniowymi) i mieszkaniowymi, wraz Uwzgledniona w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
z okre$leniem minimalnych parametrow tej zieleni jako elementu ponownie wylozony do publicznego wgladu.
ograniczajacego oddziatywanie nowych funkciji na istniejaca zabudowe;

4. uzupemienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
przyjetych rozwigzan, w szczegolnosci w zakresie wyboru funkciji terenu 7U- uwag 4,5.

MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN
i 5U-MN oraz analizy rozwigzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu facznego  oddziatywania
projektowanych funkcji ustugowych i nowego uktadu drogowego na warunki
zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz jakos¢ zycia
mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyZzszych
postulatow pozwoli osiggnaé cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wiasciwej réwnowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomosci, zgodnie z wymaganiami
wynikajacymi z przepisdbw prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administracyjnych.8

8 Z uwagi na obszerno$é uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania

38




34.

30.06.2026

IX. Wnioski koricowe i zadania

W $wietle przedstawionej analizy faktycznej i prawnej sktadajacy uwagi
wnoszg o0 ponowne przeanalizowanie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dotyczacym ustalen
odnoszacych sie do terenu 7U-MN oraz projektowanego uktadu
komunikacyjnego dla terenéw 7U-MN, 45MN i 5U-MN. Przedstawione uwagi
nie zmierzajg do zakwestionowania potrzeby rozwoju przestrzennego Gminy
Zabia Wola ani do ograniczenia mozliwosci realizacji nowych inwestyciji. Ich
celem jest zapewnienie, aby rozwoj ten nastepowat zgodnie z zasadami fadu
przestrzennego,  zrdwnowazonego rozwoju, proporcjonalnosci  oraz
poszanowania praw wiascicieli nieruchomosci. W zwiazku z powyzszym

wnosimy o:
1. pozostawienie dominujacej funkcji mieszkaniowej dla terenu 7U-MN,
ewentualnie - w przypadku utrzymania funkcji ustugowej — istotne

ograniczenie katalogu dopuszczalnych ustug do dziatalno$ci nieucigzliwych
oraz wytgczenie funkcji mogacych generowa¢ zwiekszony ruch pojazddw,
dostawy, dziatalno$¢ magazynowa lub inne oddziatywania niepozadane dla
sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej;

2. rezygnacje z projektowanego rozwigzania polegajacego na prowadzeniu
obstugi komunikacyjnej terenow 7U-MN, 45MN oraz 51U-MN poprzez ul.
Koniecpolska oraz planowane przedtuzenie drogi 26KDD i planowang droge
28KDD, a w przypadku utrzymania tego rozwigzania — przedstawienie
analizy wariantowej wykazujacej, ze jest ono najbardziej racjonalne i najmniej
ucigzliwe sposrdd mozliwych rozwigzan;

3. wprowadzenie obowigzkowego pasa zieleni izolacyjnej pomiedzy terenami
ustugowymi (w tym ustugowo-mieszkaniowymi) i mieszkaniowymi, wraz z

Uwzgledniona

Uwzgledniona

Uwzgledniona

MPZP utrzyma funkcje ustugowa z uwagi na zapisy
obowigzujacego planu miejscowego. Wprowadzone
zostang zapisy dotyczace katalogu dopuszczalnych
ustug.

Projektowane rozwigzania komunikacyjne w rejonie
ulic: Koniecpolska, Polna, Bliska zostang zmienione,
po zasiegnieciu opinii Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego w sprawie zmiany przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nieleSne, w celu
skomunikowania terenu przez grunt lesny 10ZL
w kierunku ul. Zelechowskiej. Projekt planu zostanie
ponownie wytozony do publicznego wgladu.
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okre$leniem minimalnych parametréow tej zieleni jako elementu
ograniczajacego oddziatywanie nowych funkcji na istniejaca zabudowe;

4. uzupemienie dokumentacji planistycznej o petniejsze uzasadnienie Uwzglednienie uwag 1,2 wyczerpuje roszczenia
przyjetych rozwigzan, w szczegdlnosci w zakresie wyboru funkciji terenu 7U- uwag 4,5.

MN, projektowanego uktadu komunikacyjnego dla terenow 7U-MN, 45MN
i 5U-MN oraz analizy rozwigzan alternatywnych;

5. ponowne przeanalizowanie wplywu {acznego  oddziatywania
projektowanych funkciji ustugowych i nowego uktadu drogowego na warunki
zamieszkania, bezpieczenstwo ruchu, poziom hatasu oraz jako$¢ zycia
mieszkancow.

Sktadajacy uwagi wyrazajg przekonanie, ze uwzglednienie powyzszych
postulatow pozwoli osiggnaé cele planistyczne gminy przy jednoczesnym
zachowaniu wiasciwej réwnowagi pomiedzy interesem publicznym
a stusznym interesem wiascicieli nieruchomos$ci, zgodnie z wymaganiami
wynikajacymi z przepisow prawa i utrwalonego orzecznictwa sadow
administracyjnych.®

9 Z uwagi na obszerno$é uwagi w zarzadzeniu przytoczono wnioski koricowe i zadania

Wéjt Gminy Zabia Wola
/- Maria Ktosiewicz
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